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Una vez entregada una obra se supone que ha pasado todos los controles de calidad 
y no hay defectos. En realidad, una vez entregada la obra, se constata que las reclamaciones 
y quejas de los usuarios finales son numerosas. La mayorías de estas reclamaciones vienen 
derivadas por defectos en paredes y recubrimientos, omisiones de elementos vinculados a las 
instalaciones y errores en el mobiliario. Este proyecto pretende, a partir de los datos de 
reclamaciones de los usuarios finales y de datos de los repasos finales de diversas empresas 
constructoras en la República Dominicana, analizar los parámetros que más influyen en la 
aparición de estos defectos, determinar sus causas y proponer medidas de mitigación. 
 
Se investigó cuales son las normativas sobre la garantía y la responsabilidad de los 
contratistas, que establecen los plazos para las reclamaciones dependiendo del tipo de vicio 
que aparezca  en la obra, en los Requerimientos de Aplicación del Reglamento General de 
Edificaciones y Tramitación de Planos. Los consumidores finales tienen protección de 
acuerdo a los artículos de Código Civil de la República Dominicana. 
 
El Instituto Nacional de Protección de los Derechos del Consumidor (Pro-Consumidor), 
es el organismo que se encarga de velar por los usuarios finales, y de donde se obtuvieron 
las reclamaciones y quejas. Pro-Consumidor trabaja en conjunto con el Colegio Dominicano 
de Ingenieros, arquitectos y agrimensores (CODIA), quienes están encargados de hacer las 
inspecciones pertinentes en el caso de los vicios constructivos. 
 
Del Ministerio de Obras Públicas y Comunicación (MOPC) se obtuvieron los controles 
que se deben realizar en las obras de edificación durante la fase de entrega con su debida 
inspección de parte del departamento encargado en esta institución. 
 
En los casos estudiados se pudo ver cuales son los defectos más comunes que 
aparecen en las obras nuevas y el tiempo en que estos son reclamados por los usuarios 
finales. Entre estos defectos se pueden destacar, las filtraciones, los acabados, el mal 
funcionamiento de las instalaciones eléctricas y sanitarias, entre otros. 
 
Las constructoras en la República Dominicana, no suelen a hacer informes sobre los 
repasos últimos, y solo lo hacen después de haber recibido una queja de parte de los 
usuarios, lo que ocasiona que errores sencillos como la segunda aplicación de la pintura en 
las paredes o barnices en las puertas y gabinetes aparezcan como vicios comunes. Mientras 
que los métodos constructivos que se llevan a cabo no están siempre acorde con los 














Once a construction is sign off it is alleged to have passed all quality control and there 
are no defects. In fact, after the handover of the construction, it appears that the claims and 
complaints from end users are numerous. The majority of these claims are arising from 
defects in walls and coatings, omission of items related to facilities and errors in the furniture. 
This project aims, based on claims data from end users and end data of the reviews of various 
construction companies in the Dominican Republic, to analyze the parameters that influence 
the occurrence of these defects, determine their causes and propose measures mitigation. 
 
We investigated what are the rules on the guarantee and the liability of contractors, 
which set time limits for claims depending on the type of defect that appears on the bulding in 
the Requerimientos de Aplicación del Reglamento General de Edificaciones y Tramitación de 
Planos. Final users have protection under the articles of El Código Civil de La República 
Dominicana. 
 
El Instituto Nacional de Protección de los Derechos del Consumidor (Pro-Consumidor) 
is the agency responsible for ensuring end users, and where were the complaints and 
grievances. Pro-Consumidorr works with the Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y 
Agrimensores (CODIA) who are responsible for making inspections necessary in the case of 
construction defects. 
 
From the Ministerio de Obras Públicas y Comuniciación (MOPC) were obtained to 
perform controls on construction works during the delivery stage with due inspection by the 
department in charge at this institution. 
 
In the cases studied we could see which are the most common defects that appear in 
the new buildings and the time when these are claimed by end users. These defects can be 
noted, leaks, finishes, malfunctioning electrical and sanitary facilities, among others. 
 
The construction companies in the Dominican Republic do not tend to make final 
reports, and do so only after receiving a complaint from users, leading to simple mistakes like 
that the second application of paint on the walls or varnish on doors and cabinets appear as 
common vices. While the construction methods that are performed are not always consistent 
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1. INTRODUCCIÓN   
 
1.1. Introducción  
 
Debido al crecimiento de la ciudad de Santo Domingo en la República Dominicana, 
también ha aumentado la construcción de viviendas. Esta como todas las ciudades en auge ha 
comenzado a crecer de forma vertical, con un incremento de la construcción de edificios 
habitacionales para todas las clases sociales. 
El modernismo ha hecho que casas unifamiliares se conviertan en torres lujosas o edificios 
de apartamentos. La ciudad ha visto construcciones de torres de hasta 39 pisos. Pero lo que 
causa mas asombro es ver como un residencial donde solo había casas de un nivel se ha 
convertido en un conglomerado de edificaciones de 4 niveles en adelante. 
Se puede decir que este auge en la construcción vino desde el año 2000 hasta la fecha, 
donde se ha visto el incremento de la demanda de apartamentos tanto económicos como 
lujosos.  
Este incremento tan repentino de las construcciones y el cambio de la metodología de 
construcción e inspección de las mismas, es lo que me ha llevado a interesarme en hacer un 
estudio del nivel de calidad que muestran estas construcciones antes de ser entregadas sus 
usuarios finales. 
Cada día se puede ver en la prensa, artículos sobre edificaciones donde los inquilinos se 
quejan de los vicios de construcción que estas presentan. Estos vicios aparecen en las 
edificaciones de todas las clases sociales, desde torres lujosas a complejos habitaciones 
creados por el gobierno. 
Las personas cuando adquieren una vivienda de obra nueva pretenden tener problemas 
totalmente diferentes a los que se encuentran. La felicidad de poder tener un hogar propio se 
ve mermada con la aparición de los vicios de construcción.  
El hecho de que profesionales del área de la construcción sean capaces de poner las 
ganancias económicas por encima de la garantía de entregar una obra digna es motivo de 
preocupación. Pero que las instituciones encargadas del ornato de la ciudad es mucho peor, 
sabiendo que existen todos los reglamentos para el control de cada unan de las partidas de 
una obra y de que hay oficinas del estado encargadas de la supervisión de las mismas. 
Se ha realizado un Censo en que se determinó que en el Distrito Nacional y en las 
regiones Sur, Este y Norte del país alrededor de dos mil viviendas que se construyen carecen 
de la supervisión y responsabilidad de un profesional calificado que garantice su buena 
ejecución y construcción. 





En este proyecto se pretende determinar los parámetros que influyen en la aparición de 
vicios constructivos luego de ser entregado el inmueble. Todas las construcciones se 
consideran libres de desperfecto cuando se dicen que se ha terminado. Esto no es cierto, ya 
que antes de ser terminadas comienzan a aparecer toda clase de imperfectos. 
 
1.3. Metodología  
 
 
Haciendo un estudio de las reclamaciones que hacen los usuarios e investigando cuales 
son los controles que realizan las constructoras antes de dar como terminada la construcción, 
se pretende investigar el porqué de la aparición de estos imperfectos. 
Se hará un análisis de las normativas vigentes para determinar cuales son los controles 
que se llevan a cabo en la Republica Dominicana en las construcciones en su fase de entrega. 
Cual es la metodología para la inspección de las obras y quienes son los encargados de 
hacerlas. 
Estudiaremos las normativas que tienen que ver con la protección de los usuarios finales, 
investigando cuales son las instituciones encargadas de velar por estos. Se especificaran 
cuales son los procedimientos que deben hacer los usuarios para poder presentar sus quejas y 
como estas son solucionadas. 
Analizando las reclamaciones y sus resultados, se podrá ver cuales son los problemas 
principales que aparecen en las viviendas luego de ser entregadas a sus usuarios finales. 
También se analizaran los repasos que hacen las constructoras en la fase de entrega. 
Se estudiara la influencia de los repasos finales con las reclamaciones de los usuarios 
para determinar la causa de la aparición de los vicios de construcción en las viviendas. 
Por último, luego de haber hecho todos estos análisis, se harán propuestas de medidas de 
mitigación y de que se entiende se debe hacer para minimizar la cantidad de problemas que 
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2. MARCO TEORICO 
2.1 Introducción  
 
Para comenzar nuestro trabajo hay una definición que se debe tener bien clara, esta es la 
definición de calidad. Según la ISO 9000 se define calidad como el grado en el que un conjunto 
de características inherentes cumple con los requisitos. 
 
La calidad se puede definir como el alcance de los requisitos legales, estéticos y 
funcionales de un proyecto. Los requisitos pueden ser simple o complejos, o pueden ser 
expresados en términos del resultado final requerido o como es detallado en la descripción de 
lo que se va a hacer. 
 
La ley define calidad en términos de responsabilidad profesional, un concepto legal que 
requiere que todos los profesionales sepan sobre su área y la practiquen con responsabilidad. 
Todo arquitecto e ingeniero que ofrece su conocimiento y habilidad a propietarios es 
susceptible a las leyes de responsabilidad profesional. 
 
En la industria de la construcción, calidad puede ser definido como alcanzar los requisitos 
del diseñador, constructor y los organismos reguladores como también del propietario.  
 
Según un estudio publicado por Ferguson, H. y Clayton, L. “Calidad en el proyecto de 
construcción”. (1988), la calidad se puede caracterizar de la forma siguiente: 
 
 Alcance de los requisitos del propietario en cuanto al funcionamiento adecuado, 
terminación a tiempo y dentro del presupuesto; costos del ciclo de vida; y 
mantenimiento y operación. 
 Alcance de los requisitos del profesional del diseño como disponer de una definición 
clara de lo que se va a hacer; presupuesto para reunir y usar un personal calificado, 
entrenado ye experimentado; presupuesto para obtener un adecuado estudio de campo 
antes del diseño; proveer decisiones a tiempo por el propietario y el profesional del 
diseño; y contrato para realizar el trabajo necesario en un precio razonable y en el 
tiempo adecuado. 
 Alcanzar los requerimientos del constructor como la disposición de los planes de 
contrato, especificaciones, y otros documentos preparados con suficiente detalle para 
permitir al contratista o constructor preparar una propuesta económica o puja 
competitiva; decisiones a tiempo por parte del propietario y el diseñador en la 
autorización y procesamiento de las ordenes de cambio. 
 Alcanzar los requisitos de los organismos reguladores (el publico) como seguridad y 
salud; consideraciones medioambientales; protección de propiedades publicas 
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 Es la persona física o moral debidamente calificada que, a solicitud directa o indirecta 
del propietario o previo acuerdo escrito, toma a su cargo la contratación total o parcial de la 




Son las partes escritas del proyecto que establecen los requisitos técnicos del mismo, 
así como de cualquier dato que no figure en los planos del proyecto. Es, además, el documento 
que define las condiciones en que deberá ejecutarse una obra determinada, los tipos de 
materiales a utilizar y sus proporciones y otros aspectos que servirán como base para 
establecer el costo del proyecto, debiendo ser observado en todo momento por el contratista 
durante la ejecución de la obra. 
 
Director o encargado de la obra 
 
 Es el ingeniero o arquitecto responsable de la interpretación del proyecto y la dirección 
técnica de la obra en ejecución, con o sin intervención o responsabilidades administrativas. 
 
Inspector de obras 
 
 Es el profesional, debidamente calificado en la materia, encargado de hacer 
inspecciones minuciosas sobre el cumplimiento del contrato. 
 
Supervisor de obras 
 
 Es el profesional, debidamente calificado en la materia, encargado de verificar que la 
construcción se ejecute de acuerdo a lo especificado en el contrato y lo señalado en los planos. 
 
Inspección por etapa 
 
 Es la inspección exhaustiva de una determinada fase de la construcción de un proyecto 
determinado, orientada a verificar la rectitud en los procedimientos de construcción del mismo, 
de acuerdo a lo dispuesto en los planos y disposiciones especiales. Dos o mas inspecciones de 
etapa pueden efectuarse en una misma dase de la construcción, o una misma inspección de 





 Es la última inspección efectuada por el Ministerio de Obras Publicas y Comunicaciones 
(MOPC) para garantizar al propietario que la construcción de la obra ha sido concluida de 
acuerdo a los planos, especificaciones generales y disposiciones especiales, así como a los 
cambios autorizados, si los hubiere. 
 
 




Es la persona versada en una ciencia arte u oficio, cuyos servicios son utilizados por el juez 
para que lo ilustre en el esclarecimiento de un hecho que requiere de conocimientos especiales 
científicos o técnicos. 
Peritaje 
Es el examen y estudio que realiza el perito sobre el problema encomendado para luego 
entregar su informe o dictamen pericial con sujeción a lo dispuesto por la ley. 
Garantía de Ética 
Todos Los productos/servicios que se hacen por profesionales preparados y con los 
procedimientos técnicos correctos, que satisfacen las necesidades de los clientes, con unos 
costes adecuados, proporcionando éxito a la empresa, con valores y principios éticos y 
satisfacción de los trabajadores. 
Garantía de la Responsabilidad 
La Carta de Responsabilidad  garantiza el pago de las indemnizaciones por las que el 
asegurado pueda ser responsable frente a terceros, por los daños corporales o materiales que 
pueda causar involuntariamente originados en la ejecución de la obra asegurada. 
Fianza de Vicios Ocultos 
Garantizar que el Afianzado efectuará todas aquellas reparaciones que se originen por 
defectos o vicios ocultos de construcción derivados de la utilización de materiales o mano de 
obras defectuosas.   
2.3 Vicios de Construcción. 
 
2.3.1 Definición 
Son defectos o fallos no visibles u ocultos que aparecen en un determinado tiempo 
después de la conclusión del proyecto.  En caso de aparecer antes de un determinado plazo 
desde la venta, dan derecho al comprador a exigir al vendedor el saneamiento de la vivienda o 
inmueble, así como de la resolución del contrato o de la modificación de sus condiciones. 
2.3.2 Pequeños defectos de construcción.- Vicios aparentes.  
Previo a la entrega el piso o local, es decir antes de la  firma de la escritura de 
compraventa y habiéndose antes de entrega de las llaves del inmueble, el usuario deberá 
examinar la construcción, realizando una detallada inspección del éste. No debemos 
preocuparnos en exceso cuando tomamos posesión  (ocupamos formal y legalmente nuestro 
piso o local), de nuestro inmueble porque existan pequeños defectos de remate o terminado en 
la construcción, éstos suelen ser normales en todas las edificaciones. El usuario realizará una 
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lista concretando las anomalías detectadas, o conforme vayan surgiendo, que deberá 
comunicar de forma fehaciente, lo ideal sería mediante un Notario, para poder probar la 
comunicación y qué comunicamos, incluyendo todos los datos identificativos: fecha, promoción, 
vivienda, titular, desperfectos y, si además, podemos incluir alguna foto de los mismo, mucho 
mejor-, a la promotora y constructora de la edificación. Estos defectos de remate o terminado 
suelen ser reparados por los promotores o constructores. Son vicios constructivos que alarman 
al usuario, pero en realidad de fácil solución técnica y de bajo coste de reparación para los 
responsables, que, normalmente, se apresuran a solucionar. 
2.3.3 Vicios en la construcción que afectan a la habitabilidad o estabilidad del edificio. 
Vicios ocultos.  
Mucho más grave y decepcionante será cuando el usuario/adquirente una vez recibida 
la obra y realizada la primera inspección de su nueva vivienda descubra vicios constructivos 
que afecten a la habitabilidad o estabilidad del edificio. Normalmente estos vicios constructivos 
son descubiertos por el usuario con posterioridad a la entrega de la vivienda, ya que son 
defectos que suelen aparecer meses, e incluso años, después de finalizada la obra. Problemas 
de impermeabilización, insonorización, aislamientos térmicos y otros defectos de habitabilidad 
suelen ser comunes en la forma actual de construir, donde los promotores y constructores 
incumplen por norma la reglamentación básica de edificación de obligado cumplimiento. Para 
ellas prima el ahorro de costos en estos elementos constructivos, a sabiendas, que son 
defectos difícilmente detectables por el usuario y de complicada acreditación dentro de los 
plazos legales de garantía. 
En cualquier caso, si el adquirente descubre en su edificación daños materiales 
relativos a la seguridad o estabilidad debe comunicarlo fehacientemente al promotor o 
constructor. 
Estos daños constructivos suelen ser de difícil y costosa reparación. Seguramente, la 
constructora y promotora utilizarán toda clase de maquinaciones intentando disuadir al cliente 
de la existencia del vicio constructivo, y más cuando el defecto ruinógeno provoque un daño 
intangible (aislamiento acústico, térmico…). En defensa de sus intereses éstas aportarán 
maquillados informes técnicos firmados por la misma dirección facultativa de la obra, o 
colaboradores, igualmente responsables de los daños. En otras ocasiones, se presiona al 
perjudicado remitiéndole directamente al equipo jurídico del promotor/constructor, para que el 
usuario conozca su interesada visión judicial del asunto. Ahora bien, suele ser mucho más 
común que la promotora y constructora hagan caso omiso a las múltiples quejas de vicios 
constructivos, conociendo que la mayoría de los perjudicados terminan por resignarse y 
aburrirse, y no suelen demandar amparo ante los Tribunales de Justicia, quedando impune su 
defectuosa ejecución de obra. 
Las deficiencias o vicios constructivos pueden darse en: 
Viviendas particulares, Zonas comunes del edificio, Garajes, Sótanos, Centros 
comerciales, Naves, Etc. 
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2.4 Marco Legal en el sector de la construcción  
 
2.4.1 Periodos legales para establecimientos de garantías. 
 
Según lo que dice los Requerimientos de Aplicación del Reglamento General de 
Edificaciones y Tramitación de Planos. (Decreto No. 576-06), Art.4 Responsabilidades y 
garantías. 
Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las personas físicas o jurídicas 
que intervienen en el proceso de la edificación responderán frente a los propietarios y los 
terceros adquirientes de los edificios o parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de 
división, de los siguientes daños materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos 
indicados, contados desde la fecha de recepción de la obra, sin reservas o desde la 
subsanación de éstas, para lo cual deberán suplir las garantías o fianzas correspondientes por 
los riesgos siguientes: 
Durante diez años, de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 
que afecten a la cimentación, las columnas, las vigas, las losas, los muros de carga u otros 
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecánica y la 
estabilidad del edificio. 
Durante tres años, de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 
de los elementos constructivos no estructurales o de las instalaciones que ocasionen el 
incumplimiento de los requisitos de habitabilidad. 
Durante un año, de los daños materiales por vicios o defectos de ejecución que afecten 
a elementos de terminación o acabado de las obras. 
La responsabilidad civil será exigible en forma personal e individualizada, tanto por 
actos u omisiones propios, como por actos u omisiones de personas por las que, con arreglo a 
este Reglamento, se deba responder. 
No obstante, cuando no pudiera individualizarse la causa de los daños materiales o 
quedase debidamente probada la concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado 
de intervención de cada agente de la edificación en el daño producido, la responsabilidad se 
exigirá solidariamente. En todo caso, el promotor responderá solidariamente con los demás 
agentes interventores ante los posibles adquirientes, de los daños materiales en el edificio 
ocasionados por vicios o defectos de construcción. 
En el código civil de la Republica Dominicana, Art. 1792.- Si un edificio construido a 
precio alzado, pereciese en todo o parte, por vicio en la construcción, o aun por el del terreno, 
son responsables por espacio de diez años el arquitecto y el contratista. 
Estudio de la calidad en la entrega de las obras de vivienda en la República Dominicana  
8 
 
Art. 2270.- (Modificado por la Ley 585 del 24 de octubre de 1941, G.O. 5661). Después 
de los cinco años, el arquitecto y contratistas quedan libres de la garantía de las obras mayores 
que hayan hecho o dirigido. 
2.4.2 Consecuencias legales. 
 
En los Requerimientos de Aplicación del Reglamento General de Edificaciones y 
Tramitación de Planos, nos dice sobre las consecuencias legales que Los Diseñadores que 
subcontraten los cálculos, estudios, dictámenes o informes de otros profesionales, serán 
directamente responsables de los daños que puedan derivarse de su insuficiencia, incorrección 
o inexactitud, sin perjuicio de la repetición que pudieran ejercer contra sus autores. 
El Director o Encargado de Obra responderá directamente de los daños materiales 
causados en el edificio por vicios o defectos derivados de la impericia, falta de capacidad 
profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al Residente 
de Obra y demás personas físicas o jurídicas que de él dependan. 
Cuando el Director de Obra subcontrate con otras personas físicas o jurídicas la 
ejecución de determinadas partes o instalaciones de la obra, será directamente responsable de 
los daños materiales por vicios o defectos de su ejecución, sin perjuicio de la repetición a que 
hubiere lugar. 
El Director y el Encargado de Obra responderán directamente de los daños materiales 
causados en el edificio por las deficiencias de los productos de construcción adquiridos o 
aceptados por él o por sus subordinados, sin perjuicio de la repetición a que hubiere lugar. 
El código civil establece en el Art. 1641.- El vendedor está obligado a garantizar la cosa 
vendida por los defectos ocultos que ésta tuviere, si la hicieren inútil para el uso a que se 
destina, o que disminuyen de tal modo este uso, que no lo habría comprado o hubiera dado un 
precio menor, a haberlos conocido. 
Cabe recalcar el Art. 1646.- Si ignoraba el vendedor los vicios de la cosa, no se le obligará 
sino a la restitución del precio, y a reembolsar al comprador los gastos ocasionados por la 
venta. 
También establece en el Art. 1647.- Si la cosa que tenía vicios ha perecido por causa de su 
mala calidad, es la pérdida para el vendedor, que estará obligado respecto al comprador a 
restituirle el precio, y además las indemnizaciones explicadas en los dos artículos precedente. 
La pérdida originada por caso fortuito, será de cuenta del comprador. 
2.5 Sector construcción en la República Dominicana 
 
El sector construcción es de los más dinámicos de la economía dominicana.  La 
construcción es una industria que en 2009 produció RD$92,737 millones (US$2,650 millones), 
equivalente al 5.9% del Producto Interno Brut0; y genera entre 260,000 y 300,000 empleos 
Estudio de la calidad en la entrega de las obras de vivienda en la República Dominicana  
9 
 
directos que asciende a casi un millón de empleos indirectos afectando a todos los estratos 
sociales. El dinamismo de este sector se manifiesta en el efecto multiplicador que desata en el 
resto de la economía dominicana, tanto así que se utiliza como indicador de desarrollo 
económico. Debido a ese dinamismo del sector, el Estado dominicano ha fomentado su 
expansión con la creación de instituciones como el Banco Nacional de la Vivienda (BNV) y el 
Instituto de la Vivienda (INVI), ambos enfocados en satisfacer las demandas habitacionales de 
los sectores de clase media; y con la promulgación  de nuevas leyes y nuevas reformas 
jurídicas, mas el Banco Central de República Dominicana ha promovido un descenso de la tasa 
de interés hipotecario; han sido piezas claves en el auge que ha caracterizado al sector desde 
mediados de la década de 1970. 
La construcción de edificaciones se caracteriza por el uso mayoritario de muros de 
mampostería reforzada (de boques de hormigón), muy usuales en viviendas económicas, 
mientras que para edificaciones altas, las estructuras se constituyen mediante pórticos de 
hormigón armado, con muros de mampostería no estructural y forjados compuestos por 
sistemas de losas aligeradas. 
Con la modernización de las ciudades y el crecimiento de la población en las últimas 
décadas, la capital ha experimentado también un notorio crecimiento vertical, con la 
construcción de numerosas edificaciones de gran altura, muchas de ellas en suelos no 
totalmente aptos, según expertos. En muchos casos, hay sectores de la capital, en los que las 
viviendas son mayoritariamente levantadas por sus propios moradores, carentes de formación 
y medios para la actividad a realizar. 
Según datos de información de la Cámara Dominicana de la Construcción (CADOCON) el 
65% de las construcciones que se ejecutan en República Dominicana están bajo el marco de la 
ilegalidad, careciendo de registros en los organismos pertinentes, y en muchos casos, sin 
contar con proyectos aprobados. 




El sector urbano se caracteriza por tener una demanda de origen netamente nacional y 
basado en la construcción de torres de lujo en los sectores más deseables de las ciudades, 
particularmente en el Polígono Central y la Avenida Anacaona en Santo Domingo. Las cinco 
ciudades – en orden de importancia – donde se concentra más del 90% del sector son: 
 Gran Santo Domingo 
 Santiago de los Caballeros 
 San Francisco de Macorís 
 Baní 
 La Romana 
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La demanda habitacional de primera vivienda – entiéndase el subsector urbano – se 
divide en tres nichos: 
 Clase alta: concentra su demanda en apartamentos de lujo. Forma el 6% de la 
población; se caracteriza por tener un alto poder adquisitivo que en la mayoría de los 
casos no necesitan financiación. 
 Clase media-alta: demanda apartamentos en los núcleos urbanos; se caracteriza por 
tener acceso a financiamiento. 
 Clase media-media, media-baja y baja: este renglón está afectado por un déficit de un 
millón de viviendas. Las instituciones como el BNV y el INVI ayudan en financiar los 
proyectos y adquisición de viviendas para las clases media-media y media-baja, sin 
embargo debido a restricciones en acceso a financiamiento para la clase baja, éste 
sector carece de rentabilidad por lo cual su demanda es atendida por el Estado 
dominicano. 
Por el contrario, el sector turístico recibe su demanda de origen tanto nacional como 
internacional y está basado en la construcción de urbanizaciones privadas con casas 
unifamiliares, apartamentos, campos de golf, etc; además que también tiene un buen auge en 
la construcción de hoteles tipo resorts. En orden de importancia, estos son los principales polos 
turísticos donde se desempeña éste sector: 
 Bávaro – Punta Cana 
 La Romana 
 Samaná 
 Puerto Plata – Sosúa 
 Juan Dolio 
La demanda habitacional de segunda vivienda se divide en dos nichos: 
 Clase alta 
 Clase media-alta 
Ambos nichos obtienen su demanda tanto de origen nacional como internacional en 
prácticamente todos los polos turísticos, con excepción de Puerto Plata – Sosúa que se 
caracteriza por tener una demanda netamente extranjera. 
En cuestión de producción, como había mencionado anteriormente, se acerca a US$2,650 
millones. El sector se ha desempeñado con un dinamismo que entre 2003 y el 2008 creció más 
de 69%. El 65% total de la inversión en construcción se desempeña en proyectos de 
apartamentos y/o torres, seguido por construcción de viviendas  y construcción de 
hoteles/resorts ambos con un 10% respectivamente. El 15% restante está compuesto en su 
mayoría por proyectos ejecutados por el Estado dominicano. 
En resumen, el sector construcción es un gran impulsor del desarrollo económico de la 
República Dominicana. Existe una relación bien estrecha entre el comportamiento de esta 
actividad y el resto de la economía, tanto así que es utilizado como indicador de desarrollo 
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económico por las entidades financieras públicas y privadas. Debido al déficit habitacional que 
afecta al país, más en los estratos de clase media-media para abajo; en adición a la creciente 
demanda de viviendas de lujo para fines recreativos, la construcción seguirá siendo alimentada 
por muchos años. A pesar de la merma que la crisis internacional ha tenido en el sector, 
particularmente en el sector turístico, se espera una recuperación en acorde con un 
mejoramiento en el panorama económico internacional. Con más de un millón de personas 
dependiendo del sector para la generación de ingresos y el gran efecto multiplicador que el 
sector tiene en la economía por general, todo esto lo convierte en uno de los sectores más 
importantes de la República Dominicana. 
 
2.6 Instituciones y organizaciones involucradas en el sector 
inmobiliario y de la construcción  
 
En la República Dominicana existen instituciones y organizaciones que de una manera u 
otra están ligadas al sector de la construcción de manera directa. Estas van desde instituciones 
gubernamentales, bancos y organizaciones de profesionales de la construcción. Las mismas 
deberán velar porque las edificaciones de viviendas estén bajo un nivel de calidad que 
garantice su buen funcionamiento y se ajuste a las necesidades de los usuarios finales. 
 
2.6.1 Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) 
 
El Instituto Nacional de la Vivienda es la  Institución rectora y reguladora del sector 
vivienda del Estado Dominicano.  
 
El Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) fue creado mediante la Ley No. 5892 por el 
Consejo de Estado el 10 mayo de 1962, con carácter autónomo, sujeto a las prescripciones de 
esta Ley y a las de los reglamentos que dicta el Poder Ejecutivo como un medio de contribuir a 
la solución del déficit habitacional existente en el país a través de la construcción de viviendas 
de interés social. 
Funciones 
 
 Formular la política, planes y programas nacionales para el Sector Vivienda en 
conjunto con la Oficina Nacional de Planificación (ONAPLAN). 
 Tener a su cargo la producción de viviendas del Sector Público destinadas a 
familias pertenecientes a grupos de menores ingresos. 
 Promover y fomentar la contribución del Sector Privado a la producción de 
viviendas de bajo costo. 
 Dar asistencia técnica y orientar a personas o grupos de personas interesadas 
en resolver sus necesidades habitacionales, en especial a los grupos 
organizados. 
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 Promover el desarrollo de programas urbanos y rurales tomando en cuenta el 
esfuerzo propio y ayuda mutua. 
 Señalar al Poder Ejecutivo la necesidad de expropiación para obtener los 
terrenos destinados al desarrollo de los programas contenidos en los planes 




 Formular el Plan General de viviendas a nivel Urbano y Rural. 
 Ejecutar dicho Plan dentro del marco de sus actividades. 
 Promover la contribución privada al desarrollo de dicho Plan. 
 Orientar, asesorar y ayudar técnicamente a toda persona o grupo de personas, 
principalmente las constituidas en cooperativas, de hecho o de derecho que así 
lo soliciten y dentro de las posibilidades económicas del Instituto. 
 Promover el desarrollo de programas Rurales y Urbanos mediante la 
colaboración de los futuros beneficiarios, siguiendo los principios de esfuerzo 
propio y ayuda mutua. 
 Dirigir sus acciones prioritariamente hacia las familias de ingresos bajos y 
mínimos, estableciendo programas que apoyen la solución habitacional de 
dichas familias. 
 
2.6.2 Banco Nacional de Fomento de la vivienda y la Producción (BNV) 
 
El Banco Nacional de Fomento de la Vivienda y la Producción es una entidad de 
carácter mixto (público-privado), convertida a banca de fomento multisectorial y de segundo 
piso, la que proveerá de recursos, de corto, mediano y largo plazo y de instrumentos que 
promuevan los mercados financieros y de capitales, recursos que habrán de incidir en la 
política crediticia y en el financiamiento de las actividades productivas del país a fin de que 
mejorar la competitividad empresarial. 
 
Como banca de fomento multisectorial estará habilitada de los mecanismos jurídicos e 
institucionales que permitan la actuación de fomento del BNV de manera eficaz, asistiendo con 
la facilitación de recursos mayoristas a los sectores productivos y de la vivienda del país. Como 
banco de segundo piso canalizará recursos financieros al mercado, a través de otras 
instituciones financieras reguladas (IFIs) o no reguladas (IFINB), complementando de esta 













 Promover y financiar la construcción, adquisición y mejoramiento de viviendas y 
edificaciones para uso residencial, comercial e institucional, así como el 
desarrollo urbanístico de terrenos con fines habitacionales. 
 Promover y financiar programas, proyectos y actividades tendentes al fomento 
de la agricultura, la ganadería, la avicultura, la silvicultura, la pesca, la minería, la 
industria, el turismo, el transporte, las telecomunicaciones, las exportaciones y la 
producción de bienes y servicios que contribuyan al desarrollo nacional. 
 Prestar, ya sea directamente o por intermedio de una entidad subsidiaria, el 
servicio de cobertura del Seguro de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) a 
todas las entidades de intermediación financiera que concedan préstamos 
hipotecarios para la vivienda, así como a cualquier otra entidad que de 
proveerse de dicho servicio. 
 El Banco o la entidad subsidiaria podrá extender los servicios del Seguro FHA al 
financiamiento de otras operaciones con garantía hipotecaria. 
 Promover el desarrollo del mercado de capitales, en particular a través de un 
mercado secundario de hipotecas, incentivando la canalización de recursos 
hacia dicho mercado y la inversión en el mismo. 
 Participar en el diseño y ejecución de la política financiera-habitacional del 
estado. Ser depositario de los fondos de viviendas o de subsidios habitacionales 
creados por el Estado. Promover el desarrollo tecnológico y capacitación en los 
sectores indicados en los incisos 1 y 2 de este mismo artículo. 
 
2.6.3 Ministerio de Obras Públicas y Comunicaciones (MOPC) 
 
Fue creado en el año 1954 con el nombre de GUERRA, MARINA Y OBRAS PÚBLICAS, 
luego el 28 de Diciembre del 1959 se conoció con el nombre de Secretaría DE ESTADO DE 
OBRAS PÚBLICAS Y COMUNICACIONES, finalmente por medio de la Constitución de la 
República Dominicana se le dio ese nombre por ley el día 28 de noviembre del 1966. 
 
Está conformada por las siguientes direcciones: 
 
DIRECCIÓN GENERAL DE EDIFICACIONES, aquí se encuentra la Oficina de 
Tramitación de Planos, a través de la cual se realizará la revisión de los planos para 
edificaciones, sin prejuicio de las otras secciones que fueren necesarias para su debido 
funcionamiento y DIRECCIÓN GENERAL DE TRÁNSITO TERRESTRE. 
 
El propósito de este trabajo es lograr una mejor comprensión sobre lo que es la 
Secretaría de Estado de Obras Públicas y Comunicación y su incidencia en nuestra vida 
profesional como arquitectos. 
 




Planificar, proyectar, construir y conservar adecuadamente las obras públicas 
necesarias, para el crecimiento económico sostenido del país, asegurando su explotación con 




Lograr la excelencia como Secretaría de Estado a través del esfuerzo y el trabajo 
honesto, oportuno y eficiente de su personal, diseñando y realizando obras públicas, que 
satisfagan las necesidades de la población. Promoviendo el desarrollo del país en armonía con 




 Lograr la máxima seguridad del tránsito y propender a la disminución de daños a 
personas y bienes, dándoles fluidez a la circulación mediante el 
aprovechamiento máximo de las vías de comunicación. 
 
 Preservar el patrimonio vial y vehicular del país, propendiendo a la reducción de 
los costos del transporte; y contribuir al control de la contaminación ambiental. 
 
 Mantener la red de caminos vecinales en buena condición lo cual permitirá 
transportar los productos agrícolas de la manera más rápida posible hacia los 
centros de comercialización, distribución y consumo. 
 
 Proporcionar a la red de carreteras principales y puentes la condición que 
permita la movilización de bienes, servicios y personas de manera más 
económica, rápida y segura. 
 
 Proporcionar suficiente extensión a la red de carreteras principales a fin de 
interconectar eficientemente los principales centros poblados de las diversas 
regiones del país. 
 
 Construir y mantener los edificios públicos, para alojar las distintas oficinas 
gubernamentales proporcionando un ambiente de seguridad, comfort y 
compatible con las labores ejecutadas. 
 
 Ejecutar las labores de control, seguimiento administrativo y financiero con 
transparencia de todas las actividades de la Secretaría de Estado de Obras 
Públicas y Comunicaciones (SEOPC), que involucren egresos e ingresos. 
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 Supervisar e inspeccionar todas las obras de infraestructura de transporte que 




 Construir, ampliar, reparar y dar mantenimiento a las obras de infraestructura de 
transporte. 
 
 Estudiar, diseñar, construir y mejorar las obras portuarias. 
 
 Organizar, controlar, coordinar y planificar el transito terrestre en toda la nación. 
 
 Establecer las normas y peligros de condiciones para Diseño y Construcción de 
Obras de Ingeniería y Arquitectura. 
 
 Controlar la calidad de los materiales de construcción fabricados dentro y fuera 
del país. 
 
 Realizar los estudios Socioeconómicos y Técnicos para la elaboración de los 
planes y programas de construcción, reconstrucción, rehabilitación y reparación 




 Diseñar y establecer los reglamentos sobre los cuales deben regirse las 
actividades relacionadas con la construcción en sentido general. 
 
 Planificar, programar la ejecución y efectuar los estudios socio-económicos y 
técnicos de proyectos viales y de edificaciones requeridos para garantizar el 
establecimiento de las adecuadas redes de comunicación terrestre, aérea y 
marítima en todo el territorio nacional. 
 
 Garantizar la calidad en la ejecución de obras de ingeniería y arquitectura en el 
país, mediante el análisis, evaluación y supervisión de planos, presupuestos de 
obras, así como, calidad técnica del personal involucrado en la actividad. 
 
 Fiscalizar y supervisar las obras publicas en ejecución para garantizar que se 
cumpla con las normas y reglamentos establecidos para la actividad 
construcción, así como, que se cumpla con las especificaciones establecidas en 
las contrataciones de obras. 
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 Propiciar la participación de los actores del sector construcción a través de la 
realización de los concursos y sorteos requeridos para la ejecución de obras. 
 
 Asegurar la calidad y cantidad de materiales utilizados en la ejecución de obras 
viales y de edificaciones, realizando los análisis correspondientes para 
garantizar que se cumpla con las especificaciones técnicas establecidas. 
 
 Planificar y coordinar las actividades relativas a la regulación y normalización del 
tránsito terrestre en el país. 
 
 Realizar el mantenimiento de las redes viales del país para garantizar la segura 
y efectiva comunicación terrestre en el territorio nacional. 
 
 Garantizar la operatividad de las edificaciones públicas mediante el adecuado 
programa de mantenimiento a las mismas. 
 
 Establecer, supervisar y controlar el sistema de peajes nacionales a fin de 
asegurar los recursos necesarios para el mantenimiento vial. 
 
2.6.4 Colegio Dominicano de ingenieros, arquitectos y agrimensores 
(CODIA) 
Se crea en el año 1963, Donde se crea el colegio dominicano de ingenieros y 
arquitectos, pocos días después a solicitud de los agrimensores se modifico el articulo primero 
de la ley 6160 promulgando la ley 6201 donde se toman en cuenta a los agrimensores. 
 
2.6.4.1 Su misión es: 
 
a) Vigilar el ejercicio profesional y velar por los intereses generales de las 
profesiones que agrupa en su seno, y en especial, por la dignidad, los derechos, 
deberes y el mejoramiento de sus miembros. 
b) Servir como guardián del interés publico y actuar como Asesor del estado en los 
asuntos de su competencia. 
c) Propugnar por el establecimiento de normas técnicas legales, especificaciones y 
leyes que deberán regir cualquiera de las fases de la elaboración de proyectos y 
ejecución de obras, así como su contratación. 
d) Fomentar el progreso del arte, la ciencia y la técnica. 
e) Realizar o propiciar otra actividad que considerase conveniente a los intereses 









3 ANALISIS DE LOS CONTROLES DE CALIDAD 
QUE SE LLEVAN A CABO EN FASE DE 
ENTREGA EN LAS OBRAS DE VIVIENDA EN 
LA REPÚBLICA DOMINICANA 
 
3.1 Introducción  
 
En la actualidad, el sistema de supervisión de la ejecución queda a discreción de 
promotores o constructores, si bien, según información de la Dirección General de Normas, 
Reglamentos y Sistemas (DGNRS) de la Secretaría de Estado de Obras Públicas y 
Comunicaciones, se trabaja en la elaboración de un proyecto de reglamento que exigirá la 
supervisión privada de los proyectos y obras a partir de una cierta envergadura. 
En el año 2002, con fondos provenientes del Préstamo para la Reconstrucción de 
Instalaciones por los efectos del Huracán Georges, y mediante Concurso Internacional, se firmó 
un contrato para la elaboración del Reglamento General de Edificaciones para todo el país. 
En el año 2006 se publica el reglamento: “Requerimientos de Aplicación del Reglamento 
General de Edificaciones y Tramitación de Planos”, mediante el decreto Nº 576-06. Éste ha 
entrado en vigencia en el año 2008 y tiene como objetivo: “Establecer los requisitos mínimos a 
cumplir para la elaboración de los proyectos de edificaciones a erigirse en la República 
Dominicana, desde la expedición de la licencia de construcción, así como el diseño, 
construcción y supervisión e inspección de las obras, que garanticen su calidad y la adecuada 
protección de los usuarios” 
El ministerio de obras publicas como organización encargada de velar por todo tipo de 
construcción en la Republica Dominicana crea una serie de reglamentos que se deben cumplir 
para que todas las obras tengan un nivel de calidad. 
El MOPC persigue homogenizar y facilitar la elaboración de uno de los elementos 
contractuales más importantes que intervienen en la definición de un proyecto de edificación. 
Las especificaciones explican, fijan y determinan todos los detalles que no pueden ser 
expresados en los planos y que por definir y caracterizar una obra influyen 
preponderantemente en su costo y calidad. 
Las especificaciones desarrolladas en los reglamentos del MOPC cubren aspectos 
correspondientes a las diferentes partidas que intervienen en la construcción de proyectos de 
edificaciones, tales como movimiento de tierra, hormigón armado, instalaciones sanitarias, 
eléctricas y mecánicas y todas aquellas que de una u otra forma intervienen en la construcción 
de los mismos. 
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También tiene como una de sus obligaciones hacer las inspecciones en obras privadas de 
edificación. Las inspecciones serán realizadas de acuerdo con los planos y las especificaciones 
aprobados y cumpliendo con los requerimientos y las pruebas establecidas en los reglamentos 
y especificaciones generales de construcción vigente. 
Toda licencia de construcción se considerará nula si la obra no recibe todas las 
inspecciones del MOPC y se hayan depositado los resultados de las pruebas de ensayos de 
los materiales empleados. El director de supervisión se deberá asegurar de que dichas 
inspecciones sean realizadas con el debido proceso. 
 
3.2 Reglamento de especificaciones generales para la 
construcción de edificaciones 
 
Este reglamento abarca todas las especificaciones y estándares de calidad que deben 
cumplir las construcciones de edificaciones en Republica Dominicana. Va desde la etapa de 
replanteo hasta la limpieza de terminación. 
 Se estudiara en este apartado las especificaciones que tienen que ver con las etapas 
finales de la obra y de las instalaciones. 
3.2.1 Consideraciones Generales 
Las especificaciones generales para la construcción de edificaciones R-009 tienen por 
finalidad establecer uniformidad y concordancia en cuanto a la elaboración de las disposiciones 
especiales en los proyectos de edificaciones. 
En ellas se establecen los requisitos a cumplir durante la ejecución del proyecto, en cuanto 
a la calidad de los materiales, mano de obra y modo de ejecución de los trabajos, de acuerdo a 
lo estipulado en el contrato. 
Estas especificaciones han sido elaboradas para ser aplicadas en edificaciones cuya 
construcción y/o supervisión está a cargo del MOPC. Las mismas han sido desarrolladas de 
una forma general a fin de que sirvan de base al sector privado en cuanto a la elaboración  y 
cumplimiento de las disposiciones especiales. 
3.2.2 Instalaciones Eléctricas 
Estas especificaciones se aplicarán a todas las instalaciones necesarias para la 
interconexión de una o varias fuentes de energía eléctrica con los aparatos, equipos y 
utensilios necesarios para la seguridad, iluminación, comodidad y buen funcionamiento de la 
edificación, así como las medidas que ser tomarán para la instalación de los mismos. 
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3.2.2.1 Calidad de los materiales 
Todos los materiales que el contratista emplee en las instalaciones eléctricas deberán 
ser nuevos, de buena calidad y serán de las características indicadas en los planos y 
disposiciones especiales. 
Serán rechazados todos aquellos materiales que no cumplan con lo dispuesto en los 
planos y en estas especificaciones.  
3.2.2.2 Controles a realizar 
 En las especificaciones de las instalaciones eléctricas se tienen los controles que se deben 
realizar durante la obra. Estos controles se realizarán en:  
1- Canalizaciones Eléctricas 
a) Canalizaciones eléctricas de tipo común  
- Limitación de voltaje 
- Protección contra la corrosión  
b) Bandejas para cables 
2- Conductos 
3- Conductores 
a) Numero de conductores en los conductos 
b) Longitud de conductores en las salidas 
c) Conductores de diferentes sistemas 
d) Empalmes de conductores 
4- Recorrido de las tuberías  
a) Tuberías instaladas sobre la superficie 
5- Alambrado 
6- Instalación de interruptores de luces 
7- Tomacorrientes 
8- Tablero de distribución  
9- Interruptor de seguridad 
10- Instalación de motores eléctricos 
a) Conexión y sujeción 
b) Prueba de funcionamiento 
 
3.2.2.3 Requisitos generales a cumplir 
Toda la instalación eléctrica se sujetara a lo dispuesto por las reglamentaciones 
vigentes. 
Una vez aprobados los planos, estos serán estrictamente cumplidos y cualquier 
modificación deberá ser aprobada por el MOPC, haciéndose dicha modificación en los planos 
correspondientes. 
El contratista deberá dar adecuada supervisión a toda la obra de electricidad. La obra 
deberá estar dirigida por un técnico competente que estará encargado, conjuntamente con el 
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contratista de que sea realizada de acuerdo a las normas y reglamentos eléctricos vigentes y 
de que el material o equipo eléctrico a utilizar sea nuevo, sin uso y de la calidad especificada. 
3.2.2.4 Terminación y Prueba 
Antes de alambrar, se sondearán todas las tuberías con el objeto de asegurar su 
continuidad y de que estén libres de obstáculos.  
Luego de realizadas las conexiones del alambrado, deberá probarse la resistencia de 
aislamiento de los conductores y a continuación se hará la prueba con corriente para 
comprobar que no haya en el sistema fallas por cortocircuitos, conexiones de alta resistencia 
que produzcan calentamiento y que los circuitos en los tableros coincidan con los marcados en 
los planos. Asimismo, que en una de las salidas de fuerzas y alumbrado exista voltaje 
adecuado y que todos los interruptores controlen las unidades de alumbrado que se han 
considerado en los planos. 
 
3.2.3 Instalaciones sanitarias en edificaciones  
En este capitulo del reglamento contiene las disposiciones a aplicar para la ejecución de la 
obra de instalación sanitaria en edificaciones, la cual se hará de acuerdo a lo dispuesto en las 
“Recomendaciones provisionales para instalaciones sanitarias de edificaciones” y de acuerdo a 
los planos y especificaciones correspondientes a cada proyecto, aprobados por la Dirección 
General de Edificaciones. 
El contratista deberá dar adecuada supervisión a todas las obras de instalación sanitaria, 
las cuales serán ejecutadas por un plomero autorizado. 
3.2.3.1 Instalación de red de alimentación de agua potable 
Incluirá las obras que se ejecutarán para llevar a cabo las operaciones de conexión, 
fijación y prueba de las tuberías, conexiones, piezas especiales y otros accesorios necesarios 
para la conducción del agua potable, desde la toma domiciliaria hasta los diferentes lugares de 
alimentación que corresponden a la edificación.  
Para el agua potable hay unos requisitos que se deben cumplir para garantizar la 
calidad de la misma. Estos aparecen en “Requisitos a cumplir para la instalación de la red de 
alimentación de agua potable”. Aquí dice desde la presión mínima de prueba hasta que tipo de 
tubería son permitidas. 
3.2.3.2 Instalación de sistema de aguas negras y pluviales 
Se ejecutarán las operaciones de colocación, conexión y prueba de todas las tuberías, 
registros y demás accesorios necesarios para el drenaje y conducción de las aguas negras y 
pluviales en una edificación, hasta su disposición final. 
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Toda instalación que forme parte del sistema de aguas negras y pluviales, se hará de 
acuerdo a lo señalado en los planos y a las instrucciones del inspector o supervisor. 
Al igual que en el agua potable deberán cumplir con unos requisitos mínimos para 
garantizar su calidad. Estos requisitos están en el apartado de “Requisitos a cumplir para la 
instalación del sistema de aguas negras y pluviales”. 
3.2.3.3 Instalación de aparatos sanitarios. Requisitos a cumplir. 
La instalación de los aparatos sanitarios se hará en los lugares y niveles señalados en 
los planos o según lo estipule el director o encargado de la obra. 
Se hará la prueba de funcionamiento de cada aparato instalado y se corregirán los 
defectos que hubieren.  
El inspector o supervisor revisará todos los aparatos colocados, verificará su correcta 
instalación y comprobará su satisfactorio funcionamiento, para lo cual hará todas las pruebas e 
inspecciones que juzgue conveniente. 
El inspector o supervisor recibirá la obra de instalación sanitaria luego de que hayan 
sido corregidos los posibles defectos observados en la instalación de los aparatos y verifique su 
correcto funcionamiento. 
3.2.4 Escaleras y escalones de acceso 
En este acápite se verán los controles que se deben tener en cuenta para la 
construcción de escaleras en las edificaciones que requieran acceso a dos (2) o mas niveles 
diferentes, aunque existan elevadores, así como también la construcción de escalones de 
acceso, según sea estipulado en los planos o de acuerdo a las instrucciones del director o 
encargado de la obra. 
Las escaleras y escalones de acceso se construirán de acuerdo a las dimensiones y 
características indicadas en los planos y disposiciones especiales. 
Las rampas de las escaleras se construirán desde el nivel del suelo hasta el piso más 
alto y/o más bajo y de acuerdo a los niveles señalados en los planos o según instrucciones del 
director o encargado de la obra. 
Cuando las escaleras tengan por lo menos una pared lateral como limite se 
replantearan los escalones en dicha pared y se verificara la exactitud de los mismo al llegar al 
nivel superior. 
Las escaleras contra incendio se colocarán en lugares estratégicos de manera que 
faciliten la evacuación de personas, en caso de emergencia. 
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3.2.4.1 Tipos de escaleras 
Los tipos de escaleras que se contemplan en este reglamento y para las cuales se han 
hecho unos controles son:  
- Escaleras de hormigón 
- Escaleras de madera 
- Escaleras de metal 
 
3.2.5 Terminación de superficies  
Las disposiciones de este apartado serán aplicadas a las áreas que recibirán la 
terminación requerida de acuerdo a lo señalado en los planos y las disposiciones especiales. 
Dichas terminaciones serán ejecutadas de acuerdo a lo estipulados en las especificaciones 
generales. 
3.2.5.1 Pañetes (Frizados)  
Recibirán esta terminación todas las superficies que así lo requieran según sea 
estipulado en las disposiciones especiales. Las superficies que recibirán pañete especial 
deberán hacerlo en la forma señalada en los planos, según la representación en detalle de su 
forma o apariencia.  
En este apartado se dan las disposiciones necesarias que deben tener el pañete.  
1- Proporciones a usar en el mortero 
2- Base previa a utilizar 
- Fraguache 
- Resane sencillo 
- Resane tupido 
- Careteo 
- Repello 
3- Tipo de pañetes  
- Pañete maestreado 
- Pañete rasgado 
- Pañete a punta de llana 
- Pañete pulido 
- Pañete tipo lagrima 
- Perrilla 
- Marmolina con piedra 
 
Previamente a la aplicación del pañete, las superficies de los muros se humedecerán 
con la finalidad de evitar la pérdida de agua en la masa del mortero. 
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El mortero se hará en las proporciones señaladas. Estas proporciones podrán ser 
modificadas por el director encargado de la obra, siempre que las mismas sean mayores que 
las recomendadas. 
Cuando sea aplicado el pañete sobre superficies de hormigón liso, éstas deberán ser 
picadas y humedecidas previamente a la aplicación del mismo, para asegurar una buena 
adherencia entre ambos materiales.  
3.2.5.2 Acabado de las superficies de hormigón  
Las superficies de hormigón deberán ser acabadas inmediatamente después del retiro 
del encofrado, salvo indicación contraria. 
3.2.5.2.1 Clases de acabados 
Todas las superficies de hormigón deberán recibir un acabado o terminación al 
desencofrar los miembros. Estos acabados serán diferente según lo que se busca en cada 
proyecto y para los diferentes tipos se harán unos controles para lograr su calidad. 
1- Acabado Clase 1 
2- Acabado con llana (superficies horizontales) 
 
3.2.6 Terminación de pisos 
Incluye la construcción de una base de hormigón para pisos de cemento, la colocación de 
pisos de mosaico, terrazo, ladrillo y otros, así como el acabado que se dará a los mismos. 
3.2.6.1 Tipos de pisos 
Los pisos serán colocados según lo dispuesto en las especificaciones generales, serán del tipo 
y características especificadas en las disposiciones especiales. 
Cada tipo de piso tienen un sin numero de especificaciones y controles que buscan garantizar 
su calidad y su buena terminación. Los tipos de pisos que se incluyen en este reglamento son: 
- Base de hormigón  
- Piso de hormigón pulido 
- Piso de hormigón frotado 
- Pisos de ladrillo 
- Pisos de mosaico (cemento, granito, mármol)  
- Pisos de terrazo 
- Pisos de cerámica 
 
3.2.6.2 Zócalos 
Serán colocados en la parte inferior de los muros con un mortero cemento-arena. Las 
piezas se colocarán ya pulidas y de acuerdo a las pendientes a niveles indicados en los planos. 
Serán colocadas con nivel de mano. 
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3.2.7 Terminación de techos de hormigón 
Incluye la aplicación de un fino para recibir esta terminación, así como la aplicación del 
impermeabilizante a usar. 
Antes de la aplicación del impermeabilizante, la superficie deberá limpiarse a fin de 
permanecer exenta de partículas extrañas.  
Las especificaciones de este apartado tienen controles para diferentes partidas en la 
terminación de los techos y la aplicación de impermeabilizantes. 
Especificaciones: 
1- Finos en techos 
2- Impermeabilización en techos de hormigón 
-Impermeabilizantes integrales 
-Impermeabilizantes superficiales 
-Impermeabilizante a base de asfalto y arena 
 
3.2.8 Revestimiento  
Incluye las operaciones necesarias para la colocación de revestimientos en las superficies 
que así lo requieran. 
Los revestimientos que cubre son: 
1- Revestimientos con piedra natural 
2- Revestimientos con piedra artificial 
 
3.2.9 Terminación en cocina 
Incluye la construcción de mesetas, la colocación de gabinetes de pared y de piso, así 
como la construcción de cualquier otro elemento que tenga algún propósito determinado en 
esta área.  
Se tienen controles sobre todos los materiales que se implementaran en la terminación de 
una cocina y se harán bajo unos requisitos mínimos para garantizar su calidad. 
En general, todas las obras referentes a terminación en cocina se harán de acuerdo a lo 
estipulado en los planos del proyecto. 
3.2.10 Plafones 
Incluye la colocación de los tipos de plafones a instalar en la obra, los cuales cumplirán con 
lo indicado en las disposiciones especiales o según instrucciones del director o encargado de la 
obra. 
Los materiales que se utilizaran serán los que se indiquen en las disposiciones especiales. 
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3.2.10.1 Requisitos a cumplir 
Los plafones se colocaran en las áreas indicadas en los planos y a la altura señalada en 
estos o según instrucciones del director o encargado de la obra. 
Cuando no aparezca la altura, medida desde el nivel del piso, a la que serán colocados 
los plafones, ésta podrá ser fijada por el encargado de la obra. 
La mano de obra a utilizar para estos fines deberá ser de buena calidad a fin de 
asegurar que el plafón se encuentre a nivel. Cuando se advierta alguna irregularidad en la 
colocación del plafón, se ordenará su nueva colocación, según recomendaciones del inspector 
o supervisor, todo por cuenta del contratista. 
En caso de que el plafón a colocar fuera de cartón acústico, se recomienda dar a las 
piezas las dimensiones especificadas. 
3.2.11 Pintura 
Incluye la operación de dar una capa delgada, elástica y fluida de pintura sobre la 
superficie de las edificaciones que lo requieran. Incluye además, trabajos de barnizado, 
esmaltados, acabados veteados con relieve y laqueado, así como las operaciones previas a la 
aplicación de la pintura, barniz o laca (imprimaciones). 
En el reglamento se hace referencia a los materiales y al equipo que se utiliza en la 
pintura. Dando todas las recomendaciones para garantizar un trabajo de calidad. 
Entre estas recomendaciones nos dice que todos los materiales que se empleen para 
estos fines deberán ser de las características señaladas en los planos y disposiciones 
especiales; además serán nuevos y de buena calidad. 
No se permitirá el uso de brochas muy usadas o de mala calidad. Para la aplicación de la 
pintura con brochas de pelo, se requerirá un equipo que incluye escaleras, andamios, 
caballetes y otros. 
Entre los requisitos que se deben cumplir en esta partida vamos desde antes de la 
aplicación de la pintura, donde la superficie deberá estar bien pulida, seca y sin grietas. 
La pintura que se emplee para estos fines deberá cumplir con los requisitos mínimos que 
señala el reglamento.  
Las superficies a pintar deberán estar libres de aceite, grasa, polvo o cualquier otra 
sustancia extraña.  
El inspector o supervisor hará las inspecciones correspondientes y cualquier irregularidad 
que encuentre en la obra deberá ser corregida por el contratista, a su cuenta. 
Una vez terminada la obra, se deberán limpiar todos los lugares manchados con pintura. 
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3.2.12 Colocación de puertas y ventanas 
Este capitulo contiene las especificaciones para la colocación de puertas y ventanas así 
como la colocación de elementos de herraje, los cuales se ejecutaran de acuerdo a las 
medidas y diseños señalados en los planos y las disposiciones especiales, así como a lo 
dispuesto en las especificaciones generales de este reglamento. 
3.2.12.1 Puertas 
En este apartado se dan todas las especificaciones y requisitos mínimos que se deben 
cumplir para garantizar la calidad en el momento de la colocación de las puertas. 
No dice desde como deben ser las puertas geométricamente y que se deben garantizar 
contra combaduras y otros defectos. Y donde serán confeccionadas. Todas las 
especificaciones de los marcos, su colocación y materiales a usar durante su colocación. 
Las dimensiones mínimas de holgura que hay entre los marcos y las puertas a los lados 
arriba, en la parte inferior, tanto en las puertas interiores como exteriores. 
Las cerraduras o llavines que llevarán las puertas, así como el tamaño tipo y numero de 
bisagras a usar, serán del tipo, marca y modelo indicados en las disposiciones especiales. 
Las puertas de madera a usar estarán libres de nudos u otras imperfecciones que 
afecten su integridad y fortaleza, debiendo presentar una superficie suave y lisa. 
Las puertas deberán ser colocadas a nivel y se verificará, si se mantienen estables al 
abrirlas y colocarlas en una determinada posición. 
3.2.12.2 Ventanas 
Las ventanas serán del tipo y dimensiones señalados en los planos y en las 
disposiciones especiales a fin de que se ajusten a lo huevos correspondientes dejados en la 
pared. 
Serán colocadas de acuerdo a las especificaciones de los planos, se usarán durante su 
colocación las mismas disposiciones que se indican en el apartado de las puertas. 
El marco de las ventanas se asegurará a las paredes por medio de tornillos ajustados a 
tarugos plásticos; no será permitida una separación mayor de 0.5 metros entre tornillos. 
3.2.12.3 Puertas y ventanas corredizas 
Las puertas y ventanas corredizas estarán formadas por bastidores que puedan 
deslizarse horizontalmente a pulso manual y con facilidad. El reglamento nos dice de qué tipo 
podrán ser, según esté dispuesto en el proyecto. 
Los elementos accesorios de las puertas y ventanas corredizas estarán constituidos por 
tornillos, topes, guías, riele, correderas, colgaderas, manubrios y otros. 
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Se explica la forma de colocar los diversos elementos accesorios usando tornillos, los 
cuales se pueden sustituir por remaches en aquellas partes en que, por el uso, tiendan a 
flojarse. 
Se dan las formas de colocaciones de las guías que forman parte de puertas y ventanas 
corredizas. Y los requisitos que deben cumplir a la hora de su instalación. 
Los rieles serán colocados a nivel. Tendrán sujeción y resistencia necesaria para 
soportar el peso total del bastidor. Serán del diseño adecuado para evitar descarrilamientos y 
soportar la acción de cargas excéntricas eventuales. 
Al recibir las puertas corredizas ya colocadas, el inspector comprobará el fácil 
deslizamiento de las mismas y verificará que el cierre o seguro no se abre por si mismo. Y que 
todos los requisitos que se estipulan en el reglamento se hayan cumplido. 
3.2.12.4 Cortinas metálicas 
Serán instaladas las cortinas metálicas que sean ordenas; podrán ser de alguno o 
algunos de los tipos siguientes: onduladas, articuladas, tubulares y de malla. Las cortinas 
metálicas a instalar, deberán ser del tipo especificado y de acuerdo a las características, clase 
de materiales, dimensiones, funcionamiento y mecanismos necesarios para accionarlas. 
Se tomarán las medidas necesarias para la correcta colocación de las cortinas 
metálicas, las cuales deberán satisfacer los requisitos de solidez, seguridad y facilidad en su 
funcionamiento. 
3.2.12.5 Herraje  
Incluye la obra a ser ejecutada por piezas metálicas a base de perfiles laminados, 
forjados o tubulares, la cual deberá cumplir con las normas y disposiciones estipuladas en los 
planos y en las especificaciones del reglamento 009. 
Se llevarán acabo los controles de diferentes elementos de herraje en puertas, portones 
y ventanales. Todos estos elementos serán de la marca, tipo y calidad especificados y se harán 
de acuerdo con las dimensiones de sus secciones y perfiles, según la nomenclatura que se da 





- De bisagra (abre por medio de bisagra) 
- Corrediza (abre deslizándose lateralmente)  
- De guillotina (abre deslizándose verticalmente) 
- De pivote (gira sobre pivotes) 
- Deslizante de proyección (abre proyectándose horizontalmente) 
e) Mangueta (mullón o batiente I) 











Los elementos de herraje se instalarán de acuerdo a lo indicado en  las especificaciones 
generales del reglamento.  
Terminada la fabricación de los elementos de herraje, se hará una inspección minuciosa 
para detectar cualquier defecto en el acabado, el cual deberá ser corregido a satisfacción del 
director o encarado de la obra. 
La mano de obra deberá ser de buena calidad, así como el herraje deberá encontrarse 
en perfectas condiciones en el momento de la recepción final de la edificación.  
En caso de que se presenten defectos, serán reparados o remplazados nuevamente, 
según lo disponga el inspector o supervisor. 
3.2.13 Varios 
Este capitulo contiene las medidas que se deberán tomar para la construcción o instalación 
de las partidas que no han sido mencionadas en los capítulos anteriores y que pueden formar 
parte de las consideraciones en el presupuesto. 
Aquellas partidas que no hayan sido mencionadas en estas especificaciones generales y 
que formen parte del presupuesto, también serán incluidas en unas especificaciones 
complementarias donde se darán todos los detalles (materiales, equipos y otros) referentes a 
las mismas. 
Los materiales y equipos necesarios para la construcción o instalación de las partidas 
indicadas o no en este capitulo y que hayan sido consideradas en el presupuesto, serán de las 
características mencionadas en las disposiciones especiales o en las especificaciones 
complementarias. 
Algunas de las partidas que aparecen en este apartado y para las cuales se dan los 
requisitos y especificaciones necesarios para que su colocación se de calidad son: 
a) Encerado 
b) Colocación de alfombras 
c) Colocación de lámparas 
d) Pavimentos y parqueos 
e) Siembra de arboles 
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3.2.14 Limpieza de terminación 
Este capitulo contiene las medidas a tomar para la realización de la limpieza general de la 
edificación y de toda el área que esté dentro de los límites del terreno; también incluirá la 
limpieza de cualquier parte, fuera de los límites en donde se hayan depositado desechos. 
Para la limpieza final se usará detergente, jabón neutro o ácido muriático y agua o 
sustancias especificadas. Se podrá efectuar con cepillo de alambre, cepillo de fibra y otros. 
El contratista será el responsable de la limpieza general hasta la entrega final de la obra. 
En caso de subcontratación, el sub-contratista se responsabilizará de la limpieza 
correspondiente a esa etapa de la obra, hasta su entrega final, si fuere necesario. 
En casos especiales, se hará una prueba de los materiales a usar antes de efectuar la 
limpieza, aplicando en alguna zona poco visible las sustancias para comprobar que no 
manchan, rayan o deterioran el acabado; una vez comprobado, se procederá a la realización 
de la limpieza. 
 
3.3 Reglamento Supervisión e inspección general de obras 
 
3.3.1 Consideraciones Generales 
El reglamento Supervisión e inspección general de obras se crea según el decreto No. 
670-10 considerando que es deber del estado dominicano garantizar la seguridad de la 
ciudadanía mediante el establecimiento de requisitos mínimos a ser cumplidos durante la 
construcción de sus obras, tanto de viabilidad como de edificaciones. 
Es importante establecer mecanismos adecuados para el control y el seguimiento de los 
diferentes procesos que intervienen en la construcción de obras, a fin de garantizar la calidad 
de los mismos y el cumplimiento de los requerimientos establecidos en las leyes y reglamentos 
relacionados. 
3.3.2 Inspecciones de obras privadas de edificaciones. 
En el Articulo 94.- Etapas de la inspección del capitulo VII del reglamento R-004 nos 
dice que el director de la obra y el director de supervisión se deberán asegurar de que ninguna 
etapa de trabajo quede cubierta sin haber sido inspeccionada y aprobada oficialmente, las 
cuales incluyen la etapa de inspección final. 
3.3.2.1 Inspección final 
El director de la obra deberá solicitar al MOPC una inspección final, luego de concluidos 
todos los trabajos que se hayan cumplido los requisitos de las inspecciones por etapa, 
establecidas en el reglamento R-004, y corregidas cualesquiera de las observaciones hechas a 
las obras, en caso que las hubiere. El propietario no podrá utilizar dicha obra para los fines que 
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fue realizada, sin antes haber obtenido la certificación de aprobación de inspección final, la cual 
debe ser realizada dentro de un plazo de días (10) días, a partir de haber solicitada. 
3.3.2.2 Tarjetas de inspección  
El inspector firmará la tarjeta de inspección de la fase del trabajo correspondiente, luego 
de verificar que cumple con las indicaciones de los planos y las especificaciones. El inspector 
deberá entregar al Director de Obra una tarjeta similar a la archivada en la MOPC, con igual 
número y datos, la cual deberá estar firmada y sellada. Asimismo entregará una copia al 
Director de Supervisión. 
En caso de que se observe alguna irregularidad, el inspector se lo deberá comunicar al 
Director de la Obra para que realicen las correcciones necesarias. El inspector no podrá, en 
ningún caso, expedir certificados de inspección para obras en las que todavía queden detalles 
por rectificar. 
La tarjeta de inspección final o formulario de inspección final de edificaciones esta hecha 
de forma tal que incluyan la revisión de los controles que se mencionan en el capitulo anterior. 
Tomando en cuenta que estos deben estar en perfecto estado, buen funcionamiento y que 
sean de la calidad que dicen las especificaciones. 
 
Ilustración 1.-  Tarjeta de Inspecciones de la obra 





Ilustración 2.-  Ejemplo Tarjeta Inspección Final 
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3.3.2.3 Suspensión oficial de la obra 
La MOPC, a través de sus departamentos correspondientes, ordenara la suspensión de 
toda obra en ejecución que incurra en una de las siguientes violaciones al Artículo 17, de la Ley 
No. 687, del 27 de julio del 1982: 
1. Que no se ajuste a las disposiciones establecidas en los reglamento 
2. Que no esté provista de la correspondiente autorización o licencia. 
3. Que no se ajuste al proyecto aprobado. 
4. Que de alguna forma se haya obstaculizado o impedido la inspección o cualquier 
función del personal autorizado por la MOPC 
En caso de los proyectos que requieran Supervision privada, según los requerimientos de 
este reglamento, el Director de supervisión estará dacultado para suspender la obra cuando el 
Director de la Obra no cumpla con los requisistos establecidos en los reglamentos y el 
proyecto, los cuales se realizarán de acuerdo al contrato suscrito entre las partes. 
3.3.2.4 Peritaje 
El MOPC, a través del Departamento de inspección de obras, realizará los peritajes que 
les sean solicitados por instituciones gubernamentales, la fiscalía o los tribunales, cuando se 
presenten problemas por desacuerdos surgidos con relación a la obra. Los desacuerdos 
podrán ser de índole técnica o de índole laboral. 
3.3.2.5 La conciliación pericial técnica 
Para los casos de controversias en materia técnica, respecto a la realización de la obra 
o parte de ella, las partes (el Propietario de la obra, su agente o unidad ejecutora responsable y 
el contratista) podrán someter sus diferencia a un proceso de conciliación pericial técnica, para 
lo cual se elegirá una persona, designada en razón de sus conocimientos técnicos en la 
materia en conflicto, tomada de una terna sometida por las partes, y que tendrá por misión 
proceder a un realizar exámenes, comprobaciones y apreciaciones sobre los hechos y los 
asuntos que les serán sometidos, y cuyo resultado consignará en una memoria o informe 
técnico, que deberá entregar a las partes. 
Para estos casos de controversia, al momento de la designación del perito técnico, se 
enunciaran claramente los objetos de la diligencia pericial. A estos efectos, la parte más 
diligente, solicitará la intervención del perito técnico y el inicio del proceso de conciliación 
pericial. Una vez designado éste, las partes deberán dar su consentimiento a la intervención del 
perito y, por tanto, no podrán proponer recusaciones contra él. 




4 ESTUDIO DE LA NORMATIVA VIGENTE EN 
CUANTO A PROTECCION DE USUARIOS 
FINALES 
 
4.1 Código Civil de La República Dominicana 
 
En la Sección 2A de la entrega, en el Capitulo IV: De las Obligaciones del Vendedor, 
Nos comienza a decir algo que debemos tomar en cuenta 
Art. 1605.- La obligación de entregar los inmuebles vendidos, se cumple por parte del 
vendedor, cuando ha dado las llaves, si se trata de un edificio, o cuando ha entregado los 
títulos de propiedad. 
 
En la sección 3A de la Garantía, en Capitulo IV, Nos dice:  
 
Art. 1625.- La garantía que debe el vendedor al adquiriente, tiene dos objetos: es el 
primero, la pacífica posesión de la cosa vendida; y el segundo, los defectos ocultos de esta 
cosa o sus vicios redhibitorios. 
 
PÁRRAFO II: De la garantía de los defectos de la cosa vendida. 
 
Art. 1641.- El vendedor está obligado a garantizar la cosa vendida por los defectos 
ocultos que ésta tuviere, si la hicieren inútil para el uso a que se destina, o que disminuyen de 
tal modo este uso, que no lo habría comprado o hubiera dado un precio menor, a haberlos 
conocido. 
 
Art. 1642.- No es responsable el vendedor de los vicios o defectos manifiestos de los 
cuales puede convencerse el comprador. 
 
Art. 1643.- Es responsable de los vicios ocultos, aunque no los haya conocido, a no ser 
que para este caso se haya estipulado que no estará sujeto a ninguna garantía. 
 
Art. 1644.- En los casos de los artículos 1641 y 1643, tiene el comprador la elección 
entre devolver la cosa y hacerse restituir el precio, o guardar la misma, y que se le devuelva 
una parte de dicho precio tasado por peritos. 
 
Art. 1645.- Si conociese el vendedor los vicios de la cosa, está obligado además de la 
restitución del precio que ha recibido por ella, a todos los daños y perjuicios que haya sufrido el 
comprador. 
 
Art. 1646.- Si ignoraba el vendedor los vicios de la cosa, no se le obligará sino a la restitución 
del precio, y a reembolsar al comprador los gastos ocasionados por la venta. 
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Art. 1647.- Si la cosa que tenía vicios ha perecido por causa de su mala calidad, es la 
pérdida para el vendedor, que estará obligado respecto al comprador a restituirle el precio, y 
además las indemnizaciones explicadas en los dos artículos precedente. La pérdida originada 
por caso fortuito, será de cuenta del comprador. 
 
Art. 1648.- La acción redhibitoria se ha de ejercer precisamente antes de cumplirse 
treinta días de efectuada la compra y tradición, cuando se trate de animales; dentro del término 
de noventa días, cuando se trate de objetos muebles, y dentro de igual periodo de noventa días 
contados de fecha a fecha inclusive, después de manifestarse los vicios ocultos, cuando la 
venta haya sido de un inmueble. El examen pericial habrá de intervenir en todos los casos, 
cualquiera que sea la jurisdicción a que competa el conocimiento de la instancia. 
 
Art. 1649.- La dicha acción no tiene lugar en las ventas hechas por autorización judicial. 
 
Del contrato de empresa en la edificación 
El cliente no tiene que reparar los daños ocurridos al contratista en la ejecución de los 
trabajos. 
La responsabilidad del arquitecto o del contratista, con respecto al dueño de la obra, 
establecida por los Arts. 1792 y 2270 sólo queda comprometida si existe entre las partes un 
contrato de empresa. 
La responsabilidad del arquitecto o contratista queda comprometida sólo si el edificio ha 
perecido en su totalidad o en parte (Art. 1792). Sin embargo, a estos se equiparan los vicios del 
suelo, los que comprometen la conservación del edificio, o que lo tornen impropio para su 
destino, pero si trata de simples deficiencias, el dueño debe la culpa del arquitecto o contratista. 
Estos sólo podrán liberarse probando una culpa ajena. 
El Art. 2270 (modificado por la ley 585, de fecha 24 de octubre de 1941, Gaceta Oficial 
5661) libera al arquitecto y al contratista de la garantía de las obras mayores, después de los 
cinco años de entrega. Sin embargo esta prescripción sólo surte efecto entre las partes  no 
contra los terceros, por los daños sufridos. 
La recepción de la obra no libera al contratista por los vicios aparentes u ocultos cuando 
sean relativos a las obras mayores: el contratista sigue siendo responsable de esos vicios 
durante cinco años. 
En cuanto a las obras menores, su recepción no libera al arquitecto o contratista sino 
por los vicios aparentes. El dueño conserva su acción en cuanto a los vicios  ocultos, pero debe 
ser intentada en un breve plazo tras el descubrimiento del vicio. 
Las responsabilidades del arquitecto y del contratista son exigibles “in solidum” cuando 
los daños son consecuencia de la culpa de ambos. Por ejemplo, el contratista no le señala al 
arquitecto un defecto del plano, aunque se haya advertido durante la ejecución de los trabajos. 
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Cuando se haya probado la culpa del arquitecto y del contratista, la jurisprudencia divide 
la responsabilidad en sus relaciones recíprocas según la gravedad de cada culpa. Cuando sólo 
se haya probado la responsabilidad de uno, éste soporta todo el peso de la responsabilidad. 
Cuando siendo presuntas ambas responsabilidades y ninguno pueda probar la culpa del 
otro, la responsabilidad en sus relaciones recíprocas, se divide por mitad. 
4.2 Pro Consumidor  
 
Ley General de protección de los derechos del Consumidor, No. 358-05 
 
Considerando que es necesaria la creación de un marco legal en el que los derechos de 
los consumidores o usuarios de bienes y servicios se encuentren real y efectivamente 
consagrados y contemplando especialmente el derecho a información, orientación, educación y 
transparencia en los mercados de bienes y servicios; 
Creación de Pro Consumidor   
 
Según el Art. 5 de esta ley Se crea el Instituto Nacional de Protección de los Derechos 
del Consumidor, “Pro Consumidor”, como entidad estatal descentralizada, con autonomía 
funcional, jurisdiccional y financiera, patrimonio propio y personalidad jurídica con la 
responsabilidad de definir, establecer y reglamentar las políticas, normas y procedimientos 
necesarios para la aplicación adecuada de esta ley, su reglamento y las normas que se dicten 
para la obtención de los objetivos y metas perseguidos a favor de consumidores y usuarios de 
bienes y servicios en la República Dominicana. 
 
4.3 Acuerdo entre Pro Consumidor y el CODIA 
 
El Instituto Nacional de Protección de los Derechos del Consumidor, Pro Consumidor y 
el Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y Agrimensores (CODIA) anunciaron una 
alianza estratégica para defender a los adquirientes de viviendas que resulten afectados por 
vicios de construcción y otros hechos violatorios a la Ley 358-05 de Protección de los Derechos 
del Consumidor que a diario se producen en el mercado inmobiliario. 
 
Para darle carácter a tales objetivos la directora ejecutiva de Pro Consumidor, 
licenciada Altagracia Paulino y el ingeniero Víctor E. Payano, presidente del CODIA, firmaron 
un convenio de colaboración interinstitucional que propicia resguardar los derechos que la Ley 
358-05 le confiere a consumidores y usuarios del sector inmobiliario. 
 
Este convenio radica  en la disposición del CODIA para prestar sus servicios a favor de 
la población consumidora que adquiere bienes inmuebles y cuya adquisición   pudieran   en   
algún   momento   generar intereses encontrados y ameritar de la verificación de un profesional 
del área que con imparcialidad ofrezca su opinión al respecto, la cual será utilizada por Pro 
Consumidor en la decisión administrativa de los casos que le sean sometidos. 
Para la consecución de los objetivos del convenio, el CODIA recibirá los requerimientos 
realizados por Pro Consumidor en los cuales podrá solicitarse opinión técnica sobre casos de 
conflicto entre proveedores y consumidores del sector inmobiliario. 
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Para tramitar sus requerimientos al CODIA, Pro Consumidor estableció un 
procedimiento escrito y documentado, previa la determinación del tipo de información técnica 
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5. ANALISIS DE LAS RECLAMACIONES DE  
LOS USUARIOS FINALES 
 
5.1 Reclamaciones en Pro Consumidor 
 
Departamento encargado del análisis de Las reclamaciones, denuncias y quejas 
interpuestas ante la institución para determinar la procedencia o no de las mismas. 
RECLAMAR ANTE PRO CONSUMIDOR ES TOTALMENTE GRATUITO. 
1.- Antes de iniciar una reclamación en el Instituto de Protección al Consumidor, debe 
haberse agotado el proceso de reclamación ante el proveedor que ofertó y vendió el bien o 
servicio del que se trate. 
2.- Dirigirse a las oficinas de Pro Consumidor para realizar su reclamación de manera 
formal trayendo consigo todos los documentos y evidencias que puedan demostrar la 
imputación o la falta del proveedor frente a los bienes y servicios vendidos o contratados por el 
consumidor o usuario. 
Documentos necesarios para procesar las denuncias: 
1. Carta de denuncia o Formulario de Pro Consumidor. 
2. Soporte de venta o prestación de servicios (Facturas, Boletas, Contratos, Pro-formas, 
Guía de   remisión, Etc.)       
3. Copia del documento de identificación del denunciante o representante legal. 
4. Evidencia  del contacto con el proveedor (puede ser verbal). Si el denunciante es una 
Asociación, copia del número de su  registro o habilitación. 
5. Copia del informe técnico en caso de revisión del producto o documento que pruebe la 
reparación. 
6. Copia de la garantía. 
7. Recibos o constancias de pagos. 
8. Copia del certificado de título (en caso de ser inmueble). 
9. Planos estructurales y de construcción. 
10. Documentos donde se demuestren las condiciones ofrecidas. 
11. Comunicaciones cursadas con el proveedor (si la hubiera). 
12. Informe técnico o pericial que confirme las fallas. 
13. Constancias que demuestren las condiciones ofrecidas. 
El formulario llenado en Pro Consumidor deberá contener de manera explicita las 
pretensiones del  consumidor al hacer su reclamación. 
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Una vez suministrados todos los documentos y evidencias probatorias que sirven de 
sustento a las reclamaciones se verificarán los documentos depositados por el reclamante y se 
analizará la solicitud hecha por el consumidor o usuario según el caso del que se trata, para 
declarar la procedencia  de la reclamación, y proceder a citar al proveedor audiencia de 
conciliación, donde se buscará un acuerdo voluntario para resolver la controversia que ha dado 
origen al proceso.  
En los casos en que solicitada una reclamación, se determine su improcedencia, por 
carecer de base legal, o sustento probatorio, esta decisión le será comunicada por escrito al 
reclamante, con las motivaciones que justifican dicha acción. 
5.2.1 Estadísticas  
En Pro-consumidor se pude encontrar estadísticas generales de sus operaciones las 
que abarca: denuncias, reclamaciones y orientaciones 
Los datos estadísticos mas relevantes que aparecen son del año 2008 y 2010. 
 Total Operaciones Pro-Consumidor año 2008 
 
 










Total Operaciones 1227 
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 Acumulado reclamaciones año 2008 
 
 
Tabla 1.- Cantidad de reclamaciones clasificadas por motivos 
   
 
Gráfico 2.- Motivos de las reclamaciones año 2008 
En este grafico se puede observar que el 28% de las reclamaciones que se hicieron 
durante el año 2008 en Pro-consumidor son debidas a un Bien defectuoso, viciado o 
insuficiente. 















Gráfico 3.- Acumulado de Reclamaciones clasificadas por el sector comercial durante el año 2008 
En este grafico se puede observar que el 11% de las reclamaciones son hechas sobre 
casas e inmuebles. 
Tabla 2.- Cantidad de reclamaciones por sector comercial 
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 Total Operaciones Pro-Consumidor año 2010 
 
 
Gráfico 4.- Total operaciones 2010 
 
 Acumulado reclamaciones año 2010 
 
 














Gráfico 5.- Motivos de las reclamaciones año 2010 
En este grafico se puede observar que el 20% de las reclamaciones que se hicieron 
durante el año 2010 en Pro-consumidor son debidas a un Bien defectuoso, viciado o 
insuficiente. 
  
Tabla 4.- Reclamaciones clasificadas por sector comercial 




Gráfico 6.- Acumulado de Reclamaciones clasificadas por el sector comercial durante el año 2010  
En este grafico se puede observar que el 13% de las reclamaciones son hechas sobre 
casas e inmuebles. 
 
5.2.2 Peritajes 
Como ya habíamos dicho, pro-consumidor solo se encarga de las reclamaciones y por 
esta razón han firmado el acuerdo con el CODIA, quien es que realiza los peritajes pertinentes 
en cada caso. 
 En estos peritajes se hacen los informes sobre los vicios que pudiera tener la 
edificación, donde un técnico especializado se encarga de inspeccionar todo el edificio de 
modo de lograr la pronta y justa solución de los problemas, y los correspondientes con la 
calidad y los valores contratados por los adquirientes y saca las conclusiones que amerita 
 Los diferentes peritajes que se hacen pueden ser tanto como para advertirle al 
contratista de los daños que tiene la edificación o como pruebas ante un tribunal en caso de 
que el contratista se haya negado a solucionar los problemas que hay en la vivienda. 
El informe del peritaje comienza con las especificaciones de la edificación y el motivo 
por el cual se pide que se ejecute. Luego se pasa al procedimiento que se utilizará para dicho 
peritaje. Se informa de los precedentes donde se especifican las áreas que han sido visibles los 
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defectos, fallos y daños constructivos claramente evidentes y cuales son estos. Luego se pasa 
a presentar las anomalías generales que se tienen en las viviendas, las cuales son descritas y 
acompañadas por fotografías para evidenciar su existencia. 
5.2.3 Casos peritajes 
Para determinar cuales son los vicios más comunes que pueden aparecer en las 
reclamaciones, se han estudiado 3 casos de peritajes. Estos se hicieron en edificios de 
apartamentos en distintas zonas de Santo domingo y fueron hechos por especialistas del área 
de edificación pertenecientes al Colegio Dominicano de Ingenieros, Arquitectos y 
Agrimensores.  
Estos peritajes se hicieron meses después de haberse entregado la vivienda que se 
revisa. Estas edificaciones fueron terminadas en los años 2008, 2009 y 2011.  
5.2.3.1 Primer caso 
Esta edificación fue terminada a agosto 2010, desde su entrega se han presentado 
varios vicios que han captado la atención de todos sus adquirientes, quienes al haber tratado 
de comunicarse con el contratista y solo recibir falsas promesas han tenido que recurrir a pro-
consumidor a mediados del 2011, quienes han pedido al CODIA que realice el siguiente 
peritaje. Este peritaje muestra tanto las anomalías del edificio en conjunto como la de cada uno 
de los apartamentos, para nuestro caso hemos elegido el apartamento B-7. 
ANOMALIAS GENERALES 
HUMEDADES Y FILTRACIONES EN PAREDES Y TECHOS: Se presentan manchas en 
los remates superiores e inferiores de las paredes, conjugados con los techos y próximos a las 
sabaletas de los pisos, en paredes interiores de los espacios de los apartamentos, en los 
closets y vestidores, en las juntas de los huecos de ventanas, detrás de los gabinetes, mesetas 
y despensas modulares de las cocinas, áreas de lavado y servicios, además en las áreas 
comunes y de parqueo; igualmente en las paredes y fachadas exteriores. 
En el área de parqueos al igual que el resto del edificio existen problemas de 
humedades y filtraciones fuertes que obstruyen la colocación segura de los vehículos. Toda la 
orilla del techo frontal del parqueo está llorando del agua que se filtra. En estos espacios se 
puede observar la creación de estalactitas por el fluir del agua. Éstas humedades y filtraciones 
se originan, no solo por la porosidad y grietas de las paredes y techos, sino mayor y 
continuamente, por múltiples deficiencias del sistema sanitario que presenta empalmes 
incompletos, rotos, agrietados, mal terminados, con mallas selladas formando tuberías, sin 
rejillas, de dimensiones mayores a las especificaciones y sin los sellos de terminación 
adecuados, por la ausencia de material impermeable en los entrepisos y techos, además de 
problemas en los bajantes de desagüe pluvial de balcones, techos y en las tuberías de 
suministro de agua. 
Las filtraciones se producen constantemente y no son producto de lluvias ocasionales. 
Las humedades y filtraciones ocurren en todo el edificio interior y exteriormente, en 
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apartamentos y en las áreas comunes. Además afectan en muchos casos las instalaciones 
eléctricas del edificio. En las áreas de lavado y cuartos de servicio las filtraciones y humedades 
en las paredes son abundantes.  
ACABADO EN TECHOS Y PAREDES: Paredes interiores agrietadas se manifiestan 
continuamente en los apartamentos a consecuencia de un enlucido no fraguado e improvisado 
que parece estar dado en dos capas. La primera capa es una arena fina con poco cemento que 
se desprende fácilmente en forma de arenilla gris. La segunda capa aparenta ser yeso con 
cemento blanco que se rompe y se degrada naturalmente y es muy sensible a la humedad. La 
superficie del enlucido usado es desprendible manualmente de modo muy fácil. Este enlucido 
"NO ES EL ESTUCO OFERTADO". 
Sobre toda la parte superior de las paredes interiores se ha colocado un retalle de 
algunos 4" de pañete de yeso "en sustitución de las cornisas de yeso" planteadas en las 
especificaciones generales y vendidas a los adquirientes. No se fabricaron cornisas de techo 
sino un burdo e irregular retalle recto. Algunas paredes presentan desniveles superficiales, 
pandeos, abultamientos, roturas y desprendimientos del material. Evidenciándose la poca 
calidad de los acabados y su mala aplicación. El acabado exterior de las paredes es deficiente, 
se notan las filtraciones y el oxido saliendo por los costados del edificio.  
PISOS: Se colocaron losas de Piso Comercial manchadas y distintas, en una misma 
área, al interior de los apartamentos con las siguientes características: tamaño de 50x50 cms. 
con colores diversos, no porcelanicas, sin sellar y solo brillada, altamente porosas y sensibles a 
las manchas. Losas que perdieron el brillo en el intento del constructor (Construcciones 
Planificadas) de limpiarle las manchas con aditivos químicos que empeoraron la situación del 
piso. Pisos estos de calidad inferior a la planteada en la venta. Han sido colocados con mala y 
poca aplicación del derretido, viéndose incompletas las juntas entre las piezas, se presentan 
piezas de colores diferentes por el cambio de las piezas que se han dañado y que no han sido 
sustituidas por su igual. Algunos pisos presentan manchas oscuras que no se han podido 
limpiar con productos químicos. 
INSTALACIONES SANITARIAS: Presenta múltiples filtraciones a consecuencia de 
deficiencias en las tuberías de suministro de agua y tuberías de aguas negras. Presenta 
empalmes inadecuados, mal terminados en las superficies, sin terminación, con tuberías 
faltantes, sin rejillas, sin sabaletas, tuberías ruidosas, desagües en paredes de dimensiones 
anómalas y tuberías colgantes desprendidas en el exterior. La cisterna no posee una flota y el 
agua se rebosa. La tubería del equipo de bombeo esta al descubierto. Las rejillas de desagüe 
de piso del parqueo están hechas por un herrero y su confección es tan sencilla que se han ido 
rompiendo rápidamente. No son aptas para soportar el peso de un vehículo sobre ellas. 
Los desagües de piso de la terrazas y balcones no tienen tubería, ni rejillas y se 
presentan completamente abiertos y sellados solamente con material impermeable, lo que 
facilita las filtraciones y humedades hacia los niveles inferiores, también contribuye a que el 
agua se filtre por la vía misma del desagüe. Algunos desagües en los balcones están rotos y 
las losetas del perímetro fueron quitadas por el constructor, debido a que por debajo de las 
mismas el agua fluye libremente. 
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Los baños presentan filtraciones y humedades en las paredes y mosaicos decorativos 
en algunos. Las llaves de los fregaderos son de tan baja calidad que ya están inservibles, el 
agua las corroe y se les desaparece la pintura niquelada. Las tuberías colgantes de desagües 
se han desprendido por las pocas abrazaderas que le sostienen. Los desagües pluviales no 
son funcionales en la práctica por su diseño, producen lenta salida de agua y más filtraciones. 
Sobre todo en las terrazas del segundo nivel las rejillas son muy pequeñas para el caudal de 
agua que manejarían al caer la lluvia tropical, Por lo tanto se rebosan cuando llueve 
fuertemente y esas aguas pueden entrar a las viviendas. Los antepechos del perímetro 
presentan fisuras superiores y laterales por donde pasan las aguas y filtran debajo de las 
terrazas en el área de parqueos.  
 NSTALACIONES ELÉCTRICAS: Existen circuitos eléctricos compartidos sobre todo en 
el área de servicio y la cocina. Por lo que hay menos breakers de los necesarios y una 
saturación de energía eléctrica. Salidas eléctricas filtran agua constantemente en techo y 
paredes del lobby, parqueo y apartamentos. Siendo potenciales causas de cortocircuitos. Los 
bombillos de los apartamentos se sulfatan y se dañan a consecuencia de las filtraciones. 
El Intercom opera intermitentemente a consecuencia de las filtraciones constantes. Los 
motores eléctricos de las puertas del parqueo han manifestado fallas y tres (3) de ellos 
funcionan intermitentemente. Las lámparas de pared de exterior se colocaron al revés en la 
verja frontal. Las salidas de aire acondicionado están abiertas totalmente y los cables de 
conexión expuestos, estas condiciones podrían contribuir a la creación de humedades, posibles 
filtraciones y cortocircuitos. 
Se colocaron Tomacorrientes de Interior o de techo en todos los ambientes exteriores 
provocando la facilidad de que el agua se cuele por las tuberías eléctricas y que se produzcan 
cortos circuitos por el deterioro y humidificación de los cables y conexiones.  
PUERTAS DE MADERA Y CLOSETS: Las puertas están confeccionadas con madera 
reciclada FINGER JOINT de ANDIROBA. Este en un nuevo producto que es el resultado de 
unir trozos de nudos de madera con un sistema mecánico llamado Finger Joint o unión de 
dedos. Posee superficies de encolado muy grandes, ajuste óptimo desecho normal, 
ensamblado rápido, elaboración simple y resistencia inicial alta. Usa pocas materias primas por 
lo tanto un rendimiento de madera más grande y mas económico. Uso de maderas de menor 
calidad entresacadas de desechos, y llaman maciza la madera resultante, que se considera 
debe ser usada más convenientemente en los marcos de las puertas, no en las puertas. NO SE 
USO LA MADERA PRECIOSA OFERTADA. 
Las puertas interiores y las puertas de los closets de los apartamentos se crecen, se 
rajan y se caen rápidamente. Están mal pintadas y mal terminadas en general. Se evidencian 
desperfectos en la colocación de las puertas interiores y puertas de closets en general, se 
presentan cavidades y descuadres en las juntas de los marcos en los huecos de estos 
accesos, rellenados con masilla blanca para ocultar las faltas y luego pintados con el color de la 
pared. 
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La calidad de la Cerrajería (tiradores, llavines y bisagras) usada en estas puertas es de 
la más baja calidad y la más económica del mercado. Las puertas interiores en tan poco 
tiempo, desde su ocupación, ya presentan roturas, separaciones y mal funcionamiento, las 
tablas de las puertas también evidencian separaciones y roturas de la capa de pintura. Por esta 
razón se han caído varias puertas sobre todo las de cocina y puertas principales aparecen 
manubrios defectuosos y tiradores rotos.  
PUERTAS Y VENTANAS DE ALUMINIO Y CRISTAL: Los materiales usados en la 
confección de las Puertas y Ventanas Corredizas de Aluminio pintado de color blanco y Cristal 
son de la más baja calidad y el más bajo precio del mercado y accesorios igualmente 
económicos y de muy poca calidad. La colocación de masilla final y protector es deficiente y 
algunas han sido reforzadas con otro químico sellador que ha terminado manchando los 
extremos de la ventana y aportando a su mal funcionamiento. 
Desperfectos en la colocación de las Puertas Interiores y Ventanas de Aluminio y 
Cristal, se presentan con cavidades y descuadres en las juntas de los huecos de estos 
accesos, rellenados con masilla blanca para ocultar las faltas y luego pintados con el color de la 
pared. Tampoco tienen las perfilarías adecuadas para soportar el peso del dimensionamiento 
de los cristales. 
No están calibradas adecuadamente, mal selladas (sin desagüé) y/u oxidándose. Las 
Puertas Corredizas de Aluminio sufren las mismas consideraciones de las Ventanas. En este 
caso las puertas se están rompiendo y desarmando por el peso de los cristales ya que los 
perfiles de los marcos de aluminio no soportan su peso porque no son adecuados para puertas, 
también presentan desajustes en los rieles y descuadres. Sobre los bordes de estos equipos se 
presentan humedades y filtraciones. Es imposible colocarles manubrios a las puertas porque no 
tienen el ancho adecuado en el marco de aluminio y contribuiría más a su rotura.  
GABINETES DE COCINA: Los materiales usados en las cocinas no son los 
contratados, madera preciosa y tramos de play wood. Sino gabinetes de cocina son modulares, 
están hechos con madera reciclada alistonada de roble americano en las puertas y frentes de 
las gavetas, cristal en algún gabinete superior, tramería de cartón prensado cubiertos de una 
lamina de niela mina simple y fondos de gavetas en cartón. 
No obstante los contratos de las cocinas dicen que la tramería es de madera prensada. 
Las filtraciones y humedades que pasan por las paredes de encerramiento dañan los forros, 
corroen, manchan y pudren los paneles de cartón.  
TOPES DE COCINA: Los topes de cocina están hechos de un aglomerado plástico con 
chispas que asemejan un granito. Son altamente permeables y porosos por lo que se manchan 
fácilmente al menor uso. Algunas de las Mesetas de Cocina están mal colocadas y mal 
selladas, por ende, el agua de uso diario se cuela hacia la parte inferior.  
NO EXISTE ESCALERA DE EMERGENCIAS!!! 
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SISTEMA CONTRA INCENDIOS: El sistema contra incendios está incompleto. Solo 
consta de las mangueras en la escalera y no tiene el sistema de bombeo de suministro de 
agua.  
LA CAJA DE LA ESCALERA Y EL ASCENSOR: La escalera principal adolece de 
ventilación e iluminación natural o artificial. Las luces deben estar prendidas todo el tiempo. No 
hay posibilidad de escape o socorro por algún hueco de ventilación. La puerta del ascensor 
roza a pesar de haber sido calibrada varias veces. En el piso quinto el ascensor hala 
ligeramente. El techo de concreto de la caja del ascensor esta agrietado. Existen filtraciones en 
las paredes de la caja del ascensor. La sala de maquinas del techo esta sin pañetar y sin 
pintar.  
LA VERJA PERIMETRAL: El herraje de la verja no completa la altura de cierre ofrecida. 
Como especifican las elevaciones y perspectivas del proyecto.  
Como comentario del perito están; las anomalías encontradas y constatadas dentro del entorno 
de la edificación, son de carácter técnico constructivo y selección de materiales e instalaciones. 
Es pertinente resaltar que la Torre solo tiene un año de ser entregada formalmente a los 
propietarios, y que muchos de estos no han cumplido los 12 meses como habitantes de sus 
unidades de vivienda siquiera, otros no han ocupado el inmueble y ya los inconvenientes y las 
fallas han socavado su tranquilidad y seguridad. 
Actualmente la constructora continúa retocando los detalles constructivos y de 
terminación del edificio; tales como: pinturas, correcciones de agrietamiento de paredes, 
filtraciones, mal funcionamiento de baños y desagües, cambios negociados de pisos y demás. 
No obstante a su intervención diaria, las fotografías tomadas in situ revelan que las anomalías 
continúan visibles y muchas de ellas afloran nuevamente una vez intervenidas. Este detalle 
evidencia la caótica situación del inmueble y que sus problemas ameritan una intervención 
mucho mayor y profesional. 
Vale señalar que los adquirientes han enviado diversas comunicaciones a la 
constructora y al propio ingeniero, solicitándole el arreglo definitivo de los inconvenientes, 
recibiendo solo promesas que hasta el día de hoy no han sido satisfactorias. 
Otro punto muy importante que se debe comentar es la ausencia de las escaleras de 
emergencia del edificio, equipamiento éste que estaba contemplado en el diseño de los planos 
(porque es obligatorio y está regulado por una ley de edificaciones de Obras Publicas) y que 
luego de construido el edificio no fue colocado. Por ende, los usuarios de la edificación no 
cuentan con salida de escape y su única forma de subir y bajar del inmueble es por el ascensor 
y consecuentemente por la escalera principal. Esto implica una grave falta a la seguridad 
humana en casos de algún inconveniente natural (fuegos, terremotos, etc.) 
Las terminaciones y las características generales ofrecidas en la venta del inmueble no 
responden a las características existentes y construidas en el presente proyecto. Además de no 
cumplirse las características contratadas entre los adquirientes y el constructor. La edificación 
está ubicada en una zona de primera en esta ciudad, su proyección y venta la colocan como 
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uno de los inmuebles modernos de la metrópolis, no obstante, los aditamentos y las 
terminaciones de los apartamentos no son compatibles a esta escala y valor, no son 
pertinentes ni a la clase de edificio ni al valor del mismo. 
El perito ha concluido con que se han especificado las anomalías, inconvenientes y 
problemas constructivos mediante la realización de una evaluación del inmueble y las unidades 
de viviendas que lo conforman, apoyados por las evidencias fotográficas y los informes que de 
manera verbal se han recibidos de los adquirientes. 
De acuerdo a lo evaluado y las técnicas de construcción aplicadas en el proyecto que 
nos ocupa, concluyo afirmando que no se ha aplicado una buena práctica profesional de 
ingeniería y arquitectura, evidenciándose lo siguiente: 
A.- VICIOS DE CONSTRUCCIÓN EXISTENTES       
B.- MALA PRACTICA EN LA CONSTRUCCIÓN       
C.- USO DE MATERIALES ECONÓMICOS Y DE BAJA CALIDAD      
D.- VIOLACIÓN DE NORMAS DE LA INGENIERÍA Y LA ARQUITECTURA 
 
Reporte de fotografías  
 
  
                                                                    Ilustración 3                                                                        Ilustración 4 
Ilustraciones 3 y 4 paredes agrietadas en el walk in closet principal.                                                                                                                      
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 Ilustración 5.- Grietas en paredes closet                                    Ilustración 6.- Paredes habitación principal agrietadas 
    
 
Ilustración 7.-  Vista en detalles de las grietas de la pared, producidas por el levantamiento de la terminación 
superficial 
   
Ilustración 8.- Ventanas de aluminio,  de baja calidad.   Ilustración 9.-  Sellado interior del desagüe y su borde. 
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 Ilustración 10.- Mala instalación de la tubería                   Ilustración 11.- Manchas de filtraciones en pared sala 
          
Ilustración 12.- Pisos comedor de tonos diferentes                Ilustración 13.-  Ventanas mal selladas 
    
Ilustración 14.-Juntas de la ventana mal selladas                       Ilustración 15.-  Closet lleno de moho por humedad 
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  Ilustración 16.- Humedad interior del closet                                Ilustración 17.- División interior llena de moho 
         
 Ilustración 18.- Esquinas con huecos de transición.          Ilustración 19.- Desprendimiento del acabado paredes 
 
       
 Ilustración 20.-Madera reciclada alistonada.                            Ilustración 21.- Pisos de cocina tonos diversos 
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 Ilustración 22.- Accesorios baja calidad                                      Ilustración 23.- Interruptores de interior en el exterior 
         
Ilustración 24.- Desagüe de terraza balcón, sin rejilla          Ilustración 25.- Vista interior del desague 
ANOMALIAS PARTICULARES DEL B-7 
HUMEDADES Y FILTRACIONES EN PAREDES Y TECHOS: Se presentan en la 
habitación principal y habitaciones secundarias, estar familiar / estudio, comedor, cocina y área 
de lavado. También en bordes de las ventanas en general. 
 
ACABADO EN TECHOS Y PAREDES: Paredes interiores agrietadas se manifiestan en 
las habitaciones, baños, ventanas, área de lavado, comedor y    estar familiar/ estudio.  Así 
como también  pandeos, desniveles y las consecuencias bloques de concreto sin pegar y del 
enlucido no fraguado e improvisado que NO ES ESTUCO. TAMPOCO SE PUSO CORNISA de 
TECHO, sino un retalle de 4". 
 
PISOS: Pisos manchados y distintos, no porcelánicas, sin sellar, solo brillados, porosos 
y sensibles a las manchas, de diferentes colores y de mala calidad, se colocaron con un 
derretido malo y poco. 
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COCINA: Los Gabinetes de Cocina son modulares, de madera reciclada alistonada en 
roble americano en las puertas y frentes de las gavetas. NO SE USO MADERA PRECIOSA. 
Los topes de cocina están hechos de un aglomerado plástico con chispas que asemejan un 
granito. Son altamente permeables y porosos por lo que se manchan fácilmente al menor uso. 
 
Tramería y Paneles interiores son de Cartón Prensado cubiertos de una lamina de 
melamina simple y fondos de gavetas en cartón rotos, húmedos y manchados aun sin usar. NO 
SE USO PLAYWOOD, NI MADERA. 
 
PUERTAS Y CLOSETS DE MADERA: Las Puertas son de Madera económica, 
RECICLADA, Finger Joint de Andiroba. NO SE USO MADERA PRECIOSA. Se pandean, se 
crecen, se rajan y se caen. Están mal pintadas, mal terminadas y mal colocadas en general. 
 
La calidad de la Cerrajería (tiradores, llavines y bisagras) usada en estas puertas es de 
la más baja calidad y la más económica del mercado. 
 
PUERTAS Y VENTANAS CORREDIZAS DE ALUMINIO Y CRISTAL: Los materiales 
usados en estas puertas y ventanas, así como en sus accesorios, son de la peor calidad y el 
más bajo precio del mercado. Están descalibradas, mal selladas y oxidándose.  
El masillado es deficiente. Tampoco tienen las perfilarías adecuadas para soportar el peso del 
tamaño de los cristales. Las puertas no admiten manubrios por su sencillez. 
 
BALCON-TERRAZA: Posee tomacorrientes de interior, no de exterior, desagües 
defectuosos sin rejillas y no tiene  la lámpara de pared de la fachada. 
 
ESCALERA DE EMERGENCIA: No existe Escalera de Emergencia, ni Extintores de 
Fuego. Las mangueras contraincendios no sirven. 
5.2.3.2 Segundo caso 
Este peritaje si hizo en 2 ocasiones, siendo la primera el 21 de abril del 2010 a pocos 
meses de haber sido entregada la primera vivienda y finalizada la construcción en diciembre 
del 2009. Al igual que el caso anterior los problemas comenzaron a aparecer desde le 
momento que la edificación fue habitada. Cabe destacar que cuando se hizo el peritaje el 
contratista seguía haciendo reparaciones y terminando varios lugares del inmueble. 
El la primera visita se observa en la parte interna de la edificación que existen 
problemas de humedad y filtraciones de aguas en algunos apartamentos. 
Acumulación de agua en el baño, debido a que la pendiente esta invertida y no se dirige 
hacia el drenaje de piso. 
Las puertas de entrada a los apartamentos están deteriorada con grietas y falta de 
pintura. 
Las puertas de interior, closets y gabinetes de algunos de los apartamentos están 
deterioradas con gritas y falta de pintura. 
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Desprendimiento de los zócalos en los pisos y mal terminación de los mismos por falta 
de derretido. 
Se ven filtraciones en las paredes próximas a los techos en varios apartamentos, donde 
se percibe el desprendimiento de la pintura. 
Malas terminaciones en los marcos de las puertas, los pasamanos de las escaleras, los 
revestimientos de las paredes de baños y las instalaciones de los accesorios. 
Desprendimiento de malos olores en los fregaderos y lavaderos en varios de los 
apartamentos, donde algunos de los inquilinos han tenido que improvisar tapones para poder 
soportar el mal olor. 
Filtraciones de agua en los revestimientos de los pisos en algunos de los apartamentos. 
En la parte externa de la edificación se ha verificado varios problemas y se le da al 
propietario algunas sugerencias para su mejora. Algunos de estos problemas son los 
siguientes: 
La pendiente muerta de la calle en la entrada del edificio hace que se acumule agua 
pluvial cuando llueve. La solución recomendada es la construcción de un imbornal de dos 
cámaras con filtrante. 
Acumulación de agua pluvial en los registros de los parqueos que hacen que se 
produzcan mosquitos y malos olores. Su solución es la colocación de tapas y la modificación de 
los fondos de los registros con pendientes que dirigidas hacia el tubo de desagüe.  
El motor de abrir la puerta de una de las dos entradas tiene poca capacidad puesto que 
la capacidad es menor a la requerida. Se recomienda cambiar el motor por uno que de la 
capacidad que se necesita. 
La bomba de agua potable y el tanque de fluxómetro no tienen protección. Se 
recomienda la creación de una caseta en hierro con tolas y ventilación por arriba. 
La escalera de emergencia le falta reforzamiento.  Se esta desprendiendo la cerámica 
exterior porque se había pañetado la pared antes de colocarla haciendo que tenga menos 
agarre. 
En la segunda visita, que se hizo el 04 de mayo del 2010, el contratista ya había 
solucionado algunos de los problemas de la edificación.  
Se reparo la pendiente en los baños que ameritaba, haciendo posible su drenaje. 
Los malos olores que salían de los fregaderos y lavaderos fueron resueltos, eran los 
tubos que no estaban conectados a la caja de inspección y/o trampa de grasa. 
Se trataron de solucionar las humedades en los closets de todos los apartamentos. 
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En las conclusiones el perito termina exponiendo que, todos los problemas de 
construcción y de terminación que afectan a los propietarios del inmueble tienen solución con 
propuestas económicas y viables claro siempre a tiempo y con disposición.  
Sugiere que los propietarios y el contratista se pongan de acuerdo en solucionar los 
problemas ya mencionados porque todos tienen solución. Y que llevar estos a términos legales 
resultaría mas cotoso y perjudicial para las partes en conflicto. 
Fotos interior edificación 
 
                                                                      Ilustración 26                                                                      Ilustración 27 
     
                                                                 Ilustración 28                                                                            Ilustración 29 
Ilustración 26-30.-  Problemas de humedad y filtraciones de agua. 
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    Ilustración 31.- Problemas  filtración                                  Ilustración 32.- Humedades en paredes 
   
   Ilustración 33.- Acumulación de agua en el baño          Ilustración 34.- Puerta de entrada deteriorada 
           
Ilustración 35.- Grietas puertas interiores.                        Ilustración 36.- Gabinetes con falta de pinturas y grietas  
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Ilustración 37.- Zócalos desprendidos                                      Ilustración 38.- Filtraciones próximo al techo 
  
 Ilustración 39.- Malas terminaciones marcos puertas        Ilustración 40.- Mal terminación escalones 




Ilustración 41.- Mal terminación aparatos sanitarios           Ilustración 42.- Malos olores en fregaderos y lavaderos. 
  
  Ilustración 43.- Filtración de agua en revestimientos pisos 
 Fotos exterior edificacion 
  
  Ilustración 44.- Acumulado de agua entrada                Ilustración 45.- Mala pendiente en la entrada 
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 Ilustración 46.- Registros acumulando agua              Ilustración 47.- Registros en el parqueo 
 
    
    Ilustración 48.- Motor de puerta de poca capacidad         Ilustración 49.- Bomba de agua sin protección  
                        
Ilustración 50.- Poco reforzamiento escalera emergencia       Ilustración 51.- Desprendimiento revestimiento exterior 
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Fotos segunda visita 
                  
 Ilustración 52.- Acumulación agua en el baño                Ilustración 53.- Solución malos olores fregaderos y lavaderos 
  
Ilustración 54.- Solución malos olores fregaderos y lavaderos       Ilustración 55.- Intento solución humedad closet  
5.2.3.3 Tercer caso 
El último caso es un peritaje hecho a cinco apartamentos de una edificación, en la cual 
el contratista se había comprometido en el momento de entregar los apartamentos, corregir 
cualquier problema que estos presentaran en transcurso del primer año y no se había cumplido 
a pesar de la demanda de los adquirientes a la constructora. Los apartamentos fueron 
entregados entre diciembre 2007 y enero 2008, realizándose este peritaje en mayo del último. 
Del peritaje el ingeniero o perito fue capaz de sacar las siguientes consideraciones y 
conclusiones: 
Estudio de la calidad en la entrega de las obras de vivienda en la República Dominicana  
62 
 
1- Se tiene la impresión de que durante el proceso de construcción de este proyecto no 
existió una supervisión y control de calidad, específicamente en áreas como 
ebanistería, electricidad, plomería entre otras. 
2- No se justifica el grado de deterioro progresivo que presentan los mismos en a 
penas 5 o 6 meses de haber sido entregados a los propietarios por parte de la 
constructora. 
3- Se entiende que la constructora ha ejercido una mala práctica constructiva en la 
ejecución de este proyecto por lo que se aprecia en estos apartamentos. 
4- Por ultimo se considera que la constructora debe asumir total responsabilidad, 
corregir los daños que presentan los apartamentos en cuestión. 
Los apartamentos afectado y a los cuales e le hizo el informe fueron el 103, 104, 
201, 301 y 304. De cada uno se hizo un pequeño informe reportando cuales eran las 
áreas afectadas cada una con su fotografía anexa como prueba. 
Condiciones de los apartamentos 
Apartamento 103 
Áreas afectadas: 
- Presenta humedad sobre zócalos en sala comedor. 
- Abertura en puerta principal en sus paneles. 
- Pendiente inversa en los pisos de la entrada, el agua en ves de salir entra. 
- Pañete en sala comedor deteriorado. 
- Área de fregadero presenta gran humedad en paredes y techos. 
- Gabinetes de piso y pared no lucen terminados. 
- Baño de servicio presenta humedad en paredes y techos. 
- Closets de habitaciones están deteriorados.  
  
Ilustración 56.- Humedad zócalos                               Ilustración 57.- Humedades en techos   




Ilustración 58.-Humedad en paredes baños                 Ilustración 59.- humedad en techos baños  
Apartamento 104 
Áreas afectadas:  
- Presenta humedad sobre zócalos en sala comedor. 
- Gabinetes de piso y pared no lucen terminados. 
- Baño de servicio y área de lavado presentan humedad en paredes y techos. 
- Cerámica de pared en área de servicio no están terminadas. 
- Puerta de cocina, principal, closets de habitaciones presentan aberturas en sus 
paneles. 
- El baño común no se usa por la cantidad de agua que se filtra. 
- Corrección de algunas salidas eléctricas. 
 
  
Ilustración 60.-Humedades en paredes                              Ilustración 61.- Humedades en área lavado 
Estudio de la calidad en la entrega de las obras de vivienda en la República Dominicana  
64 
 
   
Ilustración 62.- Humedad zócalos comedor                        Ilustración 63.-Aberturas en puertas 
Apartamento 201 
Áreas afectadas: 
- Pisos en sala comedor, cocina presentan mala terminación. 
- Gabinete de pisos en cocinas no terminadas. 
- Cerámica en paredes de cocina mal terminadas. 
- No posee despensa, los demás la tienen. 
- Techo y paredes en baño de servicio totalmente humedecido 
- Por efecto de la humedad el apartamento presenta un hedor a aguas servidas. 
- Los closets no lucen terminados 
- Presenta humedad sobre zócalos en sala comedor. 
  
Ilustración 64.-Oxidación instalaciones por humedades     Ilustración 65.- Mala terminación revestimientos baños 
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 Ilustración 66.-Mala terminación puertas                        Ilustración 67.-Humedades en zócalos comedor 
Apartamento 301 
Áreas afectadas: 
- Presenta humedad sobre zócalos en sala comedor. 
- En   galería   se   observa   el   pañete   del   techo   deteriorado   por  la 
humedad.  
- En área de lavado faltan algunas conexiones por concluir. 
- El área de servicio presenta filtraciones en techos y pisos. 
- Puerta habitación no principal no luce terminada. 
- El baño común se humedece tan pronto es usado el del nivel superior. 
  
Ilustración 68.- Área de lavado mal terminada             Ilustración 69.- Puertas gabinetes mal terminadas 




Ilustración 70.- Accesorios sanitarios de baja calidad.        Ilustración 71.- Humedades sobre zócalos  
Apartamento 304 
Áreas afectadas: 
- Las puertas y closets presentan hendidura y ranuras. 
- En galería al producirse la descarga en nivel superior, esta descarga se dispersa 
en la misma. 
- En    área    de    baño    común   se   aprecia    mala    terminación   en 
revestimiento de cerámica en paredes y pisos, así como la instalación de la 
bañera. Lo mismo sucede en baño privado. 
- El techo en los baños presenta mucha humedad. 
- Gabinetes de pisos y paredes en cocina presenta mala terminación y grietas en 
sus paneles. 
- Los pisos en diferentes presentan mala colocación. 
  
Ilustración 72.- Humedades sobre zócalos                           Ilustración 73.- Mala terminación revestimientos baños   




Ilustración 74.-Mala terminación revestimientos pisos      Ilustración 75.- Mala terminación instalaciones 
5.2 Defectos más frecuentes en reclamaciones  
 
Investigando en pro-consumidor y los peritajes que se hacen, se pudo obtener que las 
reclamaciones en casos de vicios constructivos en viviendas más comunes que se hacen son 
sobre filtraciones. Para solucionar estos problemas siempre se realizan los pasos ya 
mencionados en el caso de las reclamaciones. Al final casi todos los casos llegan a un acuerdo 
entre las 2 partes. En caso de que no son llevadas al ministerio publico para resolverlas 
aplicando lo que se dice en el código civil de la República Dominicana. 
Los problemas constructivos más comunes que suelen aparecer en los proyectos de 
edificaciones son: 
 Humedades y filtraciones. Ya sea por mala impermeabilización, problemas en la 
enramada sanitaria, tanto para las aguas potables, negras y pluviales o en 
agrietamientos fachadas. 
 Escape de olores repugnantes. 
 Defectos en parqueo, pintura, acabados, azulejos, etc. 
 Anormal funcionamiento ascensores, puertas eléctricas de garajes o portones, etc. 
 Rampas con pendientes mayores al 30% o pendientes en dirección contraria al desagüe 
de piso 
 Escaleras de emergencias, mal ubicadas, ausentes o con poco reforzamiento. 
 Mal funcionamiento de las redes eléctricas, interruptores, luces, y tomacorrientes. 
 Distintos tonos en pisos de cerámica, mármol, porcelanatos, etc. Y mal acabado de los 
revestimientos. 
 Descoloración repentina de pinturas y levantamiento de la misma. 
 Choques o raspado y mala terminación de puertas y ventanas, así como el mal 
funcionamientos de los cierres y pestillos y llavines, mal acabados  
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 En casos de aparcamientos, inundación de este por lluvia dirigida desde la calle o por 




Una filtración es todas las vías de agua que se pueden producir en una vivienda, desde 
goteras hasta entradas de aguas en sótanos o garajes. Las mayorías de las filtraciones 
aparecen en los techos como manchas, cuando no son graves, pero pueden llegar hasta el 
desprendimiento del concreto.  
Pueden ser producidas por una mala impermeabilización del techo, si este es la ultima 
planta, o por mal funcionamiento de los aparatos sanitarios. En los muros de viviendas en la 
Republica Dominicana también es común encontrar filtraciones, tanto por las lluvias al ser un 
país tropical y se construye con muros de bloques o por que las tuberías tanto de drenaje como 
la de agua potable se encuentran embebidas en ellos. La mala instalación de los aparatos 
sanitarios y las tuberías, y el estancamiento del agua en los baños debido a la falta de 
inclinación hacia los desagües de pisos también son causante de filtraciones. 
5.3.2 Defecto en revestimientos 
El uso de materiales no adecuados para la terminación de los muros de las viviendas es 
una de las razones principal por al que aparecen las grietas en ellas. La utilización de morteros 
confeccionados con yeso y arenas no adecuadas, aunque hace que tenga una terminación 
aparente mejor, es la causante del desprendimiento del mortero y la aparición de los 
agrietamientos. 
También, al no hacerse los controles adecuados desde la fase de estructura, es posible 
que muchos de estos sean causados por las juntas entre los elementos estructurales y los no 
estructurales, dígase, unión de columnas de pórticos  con los muros de cerramiento. El anclaje 
de los muros de mamposterías a las columnas hace que estos se comporten de forma diferente 
a la que deberían y originan las fisuras de los bloques, más aun cuando estos son de una 
calidad baja. 
Los revestimientos y su mala terminación también son de los vicios más comunes, y los 
mas fácil de observar. Las terminaciones de los revestimientos cerámicos en los muros, ya sea 
en los baños, las cocinas o los exteriores, comienza desde el producto principal, se compran de 
baja calidad buscando economía, por eso son mas susceptibles a  quebramientos.  
La poca aplicación del mortero para la colocación de los revestimientos, así como la 
mala elaboración del mismo y falta de preparación de la superficie, se encuentran entre los 
principales causantes del desprendimientos de los revestimientos. El poco control que se le 
hace a las mezclas de mortero es alarmante, ya que en busca de ahorro económico se tiende a 
usar menos cemento, lo que lleva a un mortero con poca capacidad de adherencia. 
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5.3.3 Imperfectos en puertas, gabinetes y ventanas 
La utilización de materiales reciclados puede ser bien vista en muchos casos, pero para 
la confección de puertas en alarmante, ya que esa sabido que el uso de maderas con nudos es 
perjudicial para la buena terminación de ellas. Los nudos son los causantes de las aberturas en 
las mayorías de las puertas y gabinetes. El poco uso de pegamentos y la mala unión entre las 
maderas que forman las puertas también son determinantes para que aparezcan grietas. 
La pintura que se le da a las puertas y gabinetes casi nunca son completadas, obviando 
la aplicación de un barniz protector o mezclando este con demasiado diluyente para mayor 
ahorro y por eso son visibles muchos de los imperfectos de la confección y el deterioro al poco 
tiempo de ser entregados.  
Los llavines, cierres y bisagra en las puertas y gabinetes son siempre de mala calidad e 
instalados de forma errónea, lo que ocasiona que estos se desprendan, choquen en el piso y 
en los marcos.  
Las ventanas son mayormente de mala calidad, lo que trae consigo mal funcionamiento 
de las mismas. Pero lo más influyente es su mala colocación y terminación. El uso de mucha 
masilla o poca. La no colocación de desagües y mala pendiente hacen que en caso de lluvia el 
agua pueda pasar tanto por los espacios abiertos entre la ventana y el hueco y que al finalizar 
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6 ANALISIS DE LOS REPASOS REALIZADOS 
POR LAS EMPRESAS CONSTRUCTORAS. 
 
6.1 Repasos finales realizados en las empresas constructoras 
 
6.1.1 Empresas constructoras 
Las empresas que más se destacan en cada renglón del sector construcción inmobiliario 
son: 
 Clase alta: Rodríguez Sandoval, Ricart, Logroval, Bachá, Hidalgo, Muñoz y Fondear, 
Ginaka, Cohisa, Grupo Metro, Civilcat, y Miguel Vargas. 
 Clases media-alta y media-media: ambos carecen de un líder visible, en general son 
atendidos por ingenieros y constructoras con pequeñas promociones. 
 Clase media-baja: Constructora Bisonó, Delta-Intur, y Geraldino. 
 Clase baja: Estado dominicano. 
 
6.1.2 Supervisión de parte de las constructoras  
En algunas constructoras se encontraron manuales en los cuales se dan las 
instrucciones que deben seguir sus empleados, en el caso mas especifico, el ingeniero 
residente.  
Este está encargado de todos los procesos constructivos que pasan durante la 
construcción y mucho más. Por eso tiene que ver con la supervisión de la etapa de final de la 
obra. Durante las instalaciones eléctricas, sanitarias, hidráulicas y de terminación es muy 
importante que el ingeniero residente tenga una idea clara de cuales son los estándares que 
debe alcanzar cada etapa para así garantizar la correcta terminación de la obra.  
Instalaciones sanitarias 
El residente debe supervisar la localización y cotas de nivel de los ductos en el terreno, 
y durante la edificación, la correcta ejecución de las zanjas, la colocación de los registros, y los 
cruces sobre muros y cimientos.  
Las tuberías para el drenaje pueden ser de PVC, de hierro fundido, de concreto, de 
asbesto cemento o de arcilla vitrificada. Con cualquiera de estos materiales hay que cerciorase 
de que los tramos que se coloquen estén limpios, rectos, con las pendientes apropiadas y con 
las uniones bien realizadas y selladas. 
Una vez realizado un tramo completo de drenaje se puede proceder a la verificación de 
su nivel y su rectificación en caso necesario, para enseguida pasar a la comprobación de un 
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escurrimiento, sello y eficiencia de los sifones. Finalmente, se debe verificar el correcto 
taponamiento de todas las bocas. 
Instalaciones hidráulicas 
La realización de las instalaciones hidráulicas, al igual o más que las sanitarias, debe 
realizarse con sumo cuidado y una supervisión rigurosa, pues un descuido puede traer fallas, 
problemas y deterioros difíciles de resolver, dado que corren ocultas. 
El residente debe cuidar la localización de los ductos, cisternas y tinacos con sus 
controles. En relación con los tubos, ya sean de cobre, PVC o hierro galvanizado, debe 
cerciorarse de su diámetro correcto y de que su espesor coincida con el de la especificación. 
Asimismo, debe cuidar que el corte se haga con las herramientas y que el roscado, 
pegado o soldado se realice conforme a las normas. 
Mientras las redes sanitarias se inician en algún mueble sanitario, las de agua 
generalmente terminan en algún mueble. Consecuentemente, el residente debe constatar que 
los muebles estén bien localizados, con los anclajes correctos, a nivel y con la conexión al 
drenaje y a la red hidráulica apropiadamente hecha. En la acometida del exterior debe verificar 
la correcta localización del medidor. 
Finalmente debe proceder a la comprobación del funcionamiento de la red en los 
lavamanos, regaderas, sanitarios, fregaderos, calentadores, etcétera.  
Instalaciones eléctricas 
Las instalaciones eléctricas están compuestas principalmente por conductos, 
conductores, interruptores, lámparas y contactos. 
Se debe cerciorar de la ubicación correcta de las instalaciones, que los materiales 
correspondan con las especificaciones, que los conductores empleados sean del tipo, calibre y 
color indicado en los planos; que los accesorios, tales como interruptores generales, 
interruptores de lámpara, paneles de control y contactos, sean de la marca y capacidad que se 
pide. 
Tiene que tener en cuenta que los ranurados se hagan con la profundidad y los 
trayectos correctos, que las cajas estén en el sitio indicados y aseguradas con firmeza. 
Asegurarse de que no hay ningún emplame o amarre dentro de los ductos, sino solamente en 
las cajas. 
Una vez terminada la instalación, éste se prueba, para cerciorarse de que las lámparas 
encienden correctamente, que todos los apagadores tienen corriente y que las conexiones a los 
motores se han hecho con el cable de calibre indicado para el amperaje que deberán soportar. 
Por ultimo, se verifica que los interruptores generales tengan clara la indicación de los circuitos 
que alimentan. 
 




En los repellados hay que cuidar la granulometría de las mexclas, la extura y 
homogeneidad del acabado, asi como el espesor y plomo de las maestras y del acabado final, 
pues si el espesor del repellado es superior al o necesario ocasionará un desperdicio de 
material y mano de obra, con la consiguiente elevación del costo. 
Pisos  
El material del acabado de los pisos es muy variado, pero se puede agrupar en tres 
grandes categorías, madera, baldosas y pisos continuos. 
Los piso de madera suelen ser de duela o parqué, mientras el material de las baldosas 
puede ser barro sin vidriar, cerámica vidriada, losetas de plástico, baldosas de cemento, 
mosaicos de cemento, baldosas de terrazo, adoquines de cemento, mosaicos de piedra o 
vidrio, o baldosas de piedra, como el mármol y granito. 
Los pisos continuos suelen ser de concreto, de asfalto, de plástico o de textiles. Los 
pisos continuos de concreto pueden ir coloreados, con el agregado expuesto ya sea pulido o 
deslavado, o bien, modelado con alguna textura o estampado. 
Cada uno de estos pisos se coloca con una tecnología que difiere de unos a otros, 
algunas veces radicalmente y otras apenas perceptible, pero en términos generales el 
residente, debe verificar que la base sobre la que se coloco sea técnicamente correcta, acorde 
con las especificaciones, cerciorándose que los niveles para el acabado  estén correctamente 
señalados, que la colocación se realice con la tecnología apropiada para el material, y que las 
juntas y el piso tengan la apariencia deseada, para posteriormente verificar todos los niveles. 
Acabados de muros y techos 
El repellado suele ser una de las formas de acabados de los muros y techos, pero otras 
veces constituye solo la base sobre la cual se coloca el acabado, que en la mayoría de los 
casos consiste en pintura o recubrimientos.  
Los recubrimientos dan al muro una textura, color y apariencia distinta al repellado o 
enyesado, en tanto que la pintura conserva la textura de estos, agregándoles color. 
El recubrimiento del muro tiene dos funciones principales: dar protección a las paredes, 
y contribuir a su belleza y comodidad. 
Hay dos recubrimientos principales: las pastas y las baldosas, azulejos o mosaicos. 
Las pastas, que son aplicadas por un yesero o pintor especializado, requieren la 
supervisión de la base sobre la que se colocan, la correcta preparación del material, si no viene 
ya elaborado de fábrica y su aplicación con la técnica correcta y la herramienta adecuada, 
además de que se debe asegurar de la capacidad y habilidad del operario, de quien depende el 
terminado final 
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En los acabados, la calidad del material y de a mano de obra son de primera 
importancia; por tanto, el residente deberá vigilar, particularmente la capacidad de los 
operarios, el uso correcto de sus herramientas y la calidad de los materiales, que no deben ser 
adulterados para lograr mayor rendimiento. 
Las baldosas y azulejos, generalmente usados en los baños y cocinas, requieren una 
supervisión cuidadosa de la preparación de la superficie sobre la que se van a pegar, del uso 
correcto del adhesivo, del correcto trazado y distribución de las piezas, de su pegado a plomo y 
a nivel, así como de su emboquillado y limpieza final. 
Si se tratase de baldosas de mármol o de otro material pétreo, el residente deberá 
supervisar también el anclaje de las piezas y la rectificación de sus plomos y niveles. 
 
6.2.3 Repasos finales  
Las empresas constructoras mayormente no hacen repasos finales si no se es pedido 
por una supervisión externa. Las construcciones de viviendas en el sector privado no son 
supervisadas minuciosamente por las autoridades del MOPC lo que causa que los 
constructores dejen de hacer este importante paso para garantizar la calidad de la obra. 
Algunas constructoras toman como repaso final solo a las pruebas que se le hace a las 
instalaciones; ya sea a las instalaciones sanitarias y de agua potable y las eléctricas. Donde se 
revisa la presión del agua para ver si hay filtraciones y las cargas eléctricas sean las correctas 
en los tomacorrientes y paneles de control. Al ser estos repasos tan superficiales es fácil que 
muchos detalles pasen desapercibidos, como una segunda mano de pintura en algunas 
paredes, la poca o demasiada colocación de masilla en ventanas, pisos y revestimientos de 
paredes rotos o con mala terminación. 
Los repasos finales que se hacen vienen siempre después de alguna queja ya sea del 
propietario antes de recibir el inmueble o de la supervisión externa o privada. La mayoría de los 
usuarios finales suelen quejarse casi de inmediato de la mala terminación en muros, 
revestimientos y los pisos, los cuales son atendidos de inmediato por el contratista. Cuando son 
de una supervisión externa estos repasos se hacen en forma de informe donde se van 
revisando cada una de las inquietudes que se le han hecho al constructor. 
Los informes son en forma de “punch lists”, donde se van evaluando cada uno de los 
problemas señalados antes. Se van tomando fotos donde se puedan y haciendo una 
descripción del problema. Luego de ser corregidos estos problemas se toman nuevas 
fotografías comparándolas con las anteriores y haciendo descripción de que se hizo para 
solucionar el problema. 
 
 
Estudio de la calidad en la entrega de las obras de vivienda en la República Dominicana  
74 
 
6.2.4 Influencia entre los repasos y reclamaciones de los usuarios 
El problema de estos repasos tan flojos  es que en casos de construcciones nuevas de 
viviendas unifamiliares las filtraciones son difíciles de que se destaquen si no ha habido alguna 
lluvia fuerte en tiempo en que se construye.  
En casos de otros tipos de filtraciones como las causadas por los aparatos sanitarios y 
los drenajes, tienen que ver con la forma en la que se prueban las mismas y su método de 
instalación. 
Pero por esto es que se ve que las mayorías de las reclamaciones se hacen en el tema 
de filtración, ya que estas no son detectables al final de la obra si no ya cuando esta ya está en 
funcionamiento y habitada por los usuarios finales. 
Es fácil ver que las reclamaciones se hacen al poco tiempo de ser entregada la obra, 
durante el periodo de la garantía de un año, de los daños materiales por vicios o defectos de 
ejecución que afecten a elementos de terminación o acabado de las obras. 
Después de entregadas las obras es común encontrarse con un contratista haciendo 
remiendos, en paredes, pisos y otros lugares, luego de obtener una primera queja de los 
adquirientes. Estos arreglos son hechos para salir del paso y solo se mantienen durante un 
poco tiempo. Lo que conlleva a una serie de quejas y que el contratista no responda a las 
reclamaciones de los usuarios, ya que piensa que ha solucionado los problemas. Esto lleva a 
que los usuarios tengan que recurrir a las instituciones gubernamentales para que el 
constructor tenga que cumplir con su responsabilidad. 
 
6.2.5 Causas de defectos en las viviendas una vez entregadas 
 
La construcción en la República Dominicana esta influenciada por la mano de obra poco 
calificada, materiales baratos con pocos registros de fabricación, resistencias y calidad, lo que 
hace difícil la realización de construcciones idóneas de edificaciones y viviendas.  
Los problemas de filtraciones que afecta la mayoría de las construcciones no solo tiene 
que ver con el clima y demás, si no con los bloques, el cemento, las tuberías y otros materiales 
que se utilizan para su fabricación. 
El problema de las filtraciones y acabados en las edificaciones luego de ser entregadas 
viene dado por la poca supervisión del contratista. Como ya sabemos las tuberías se hacen 
enterradas y arrastradas, pero esto es lo que las hacen tan susceptible a quebraduras, ya que 
en apartamentos multifamiliares las tuberías son arrastradas en los baños y cocina y pueden 
ser rotas durante la colocación de los pisos. 
El uso de los materiales mas económicos es común en casi todas las obras, donde el 
promotor solo busca el beneficio personal sin pensar en la seguridad y el bienestar. Esto se ve 
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desde la compra de los tipos de revestimientos ya sea de piso o de pared, hasta los 
cerramientos, ya sean las puertas de madera, ventanas y portones en las entradas. 
Que no se controle la elaboración de los distintos morteros, ya sean para revestir los 
muros y techos como para la colocación de los pisos y revestimientos cerámicos, es de las 
causa principales de la aparición de vicios fáciles de observar. 
La poca supervisión en el transcurso de la obra, hace también que estos problemas 
sean recurrentes. No se supervisan la seguridad de los obreros, quienes trabajan sin cascos y 
sin botas, mucho menos se supervisan los métodos constructivos. Los organismos encargados 
de hacer las inspecciones, como el MOPC, solo la hace si estas son exigidas por los 
contratistas si la obra es de poca envergadura.  
Los ayuntamientos, el CODIA, el MOPC y las demás instituciones encargadas de velar 
porque las construcciones sean inspeccionadas suelen solo hacerlo en casos que estas 
inspecciones puedan llevar una penalidad. Inspecciones como la de acabados e instalaciones 





7.  Propuestas y Conclusiones 
  
76 
7. PROPUESTAS Y CONCLUSIONES 
 
7.1 PROPUESTAS DE MEDIDAS DE MEJORA 
 
La disminución de los vicios de construcción puede ser sencilla y mucho menos costosa 
a largo plazo para los contratistas. Si hace un control continuo de los materiales que llegan a la 
obra y de los procesos constructivos. 
Se debe velar por la utilización de materiales de mayor calidad y que se cumplan las 
especificaciones establecidas en el proyecto.  
La presencia de personal capacitado para la supervisión constante de la obra, que sean 
capaces de hacer las correcciones a tiempo y se eviten tener que rehacer cosas sencillas luego 
de haberse entregada la obra. 
Las filtraciones y humedades, que provienen de los techos pueden ser por la mala 
calidad del hormigón que se haya usado. Haciendo los controles necesarios que existen en las 
normativas y exigiendo a las compañías de hormigonado la garantía de lo que se esta 
adquiriente. También es muy importante la terminación de los techos, donde el mortero o fino 
que se coloca luego del hormigonado y  
En caso de las filtraciones en paredes y muros, la calidad del cemento, los bloques y la 
pintura de base son la base fundamental para su corrección. Usando bloques de calidad, 
teniendo una buena mezcla de mortero para las juntas y dando una primera base de pintura 
que posea características impermeables. 
En general, si los contratistas buscaran la satisfacción de los clientes al contrario de 
buscar la mejor forma de aumentar el volumen de sus cuentas bancarias, y decidieran usar los 
materiales de construcción que tiene calidad asegurada, los vicios constructivos se 
disminuirían. 
Durante la investigación, se puede ver la parte de supervisión por parte del MOPC, 
donde se destaca que se deben hacer supervisiones continuas durante varias etapas de la 
construcción. Estas supervisiones son escasas y solo se hacen si el propietario las solicita. La 
mayoría solo se hacen en la parte de estructura de la obra, ya que el temor de tener un fallo 
estructural es algo que todos los ingenieros en República Dominicana tienen en común.  
Pero de hacerse todas las supervisiones indicadas se podrían garantizar una mejor 
terminación de las obras. Además de aplicar sanciones e impedir la entrega de los títulos de 
propiedad a las construcciones que no posean una tarjeta de supervisión completa, con todas 
las supervisiones aprobadas y aceptadas. 
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Es claro que en las instituciones no hay la cantidad suficiente de personal que se 
encargue de hacer una supervisión continua de todas las obras, y también es posible dudar de 
la capacidad de los que hay. 
Pero existen muchos ingenieros jóvenes que se gradúan cada año y están 
desempleados, si las instituciones publicas, diera la oportunidad para que estos profesionales 
del área se desempeñen en el área de las supervisiones. 
Se debe buscar la concientización de los profesionales del área de las construcción, es 
sabido que el beneficio económico es bueno, pero también, se debe de pensar que al hacer 
una construcción de baja calidad solo se hace una vez, mientras que si se hace bien y con 




El análisis de los controles que se llevan a cabo en la República Dominicana en fase de 
entrega de las obras de viviendas y edificaciones, es muy completo, observándose que para 
cada partida que puede aparecer en una construcción se dan las pautas, requisitos mínimos y 
forma de ejecución. No se puede decir que por falta de reglamentos es que aparecen los vicios 
en las construcciones. 
Los requisitos que hay los manuales de supervisión del MOPC, también son muy claro 
en cuanto a que hay que revisar y cuales son los estándares para considerarse una partida 
aceptable. 
Al igual que en muchos países se establecen los periodos de garantía para las 
construcciones, y se dividen en 1, 3 y 10 años, dependiendo del tipo de daño que aparezca en 
el edificio, según el Art.4 Responsabilidades y garantías de los Requerimientos de Aplicación 
del Reglamento General de Edificaciones y Tramitación de planos. 
El Instituto Nacional de Protección de los Derechos del consumidor, se encarga de 
gestionar todas las reclamaciones que hacen los usuarios de viviendas y en con ayuda del 
CODIA, busca la solución de estas. 
En las reclamaciones se puede ver que los defectos que aparecen en las obras son por 
negligencia, mala práctica de los constructores y falta de calidad de los materiales de 
construcción.  
Las filtraciones en los techos es uno de los casos más comunes, debido a los métodos 
de construcción usados es posible ver que el origen de las filtraciones provienen de que el 
agua se estanca en lugares que deberían tener la pendiente suficiente para dirigirse a los 
desagües. Pero muchas veces la mala instalación de los desagües también son causantes de 
que el agua se quede estancada o filtre entre hormigón y la tubería.  
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La mala terminación de las superficies, como lo son los pisos, paredes y techos se 
pueden considerar también entre los defectos que más se destacan.  
El que no se haga un repaso minucioso de la obra antes de ser entregada al propietario 
o usuario final es la mayor causa de que aparezcan tantos vicios constructivos. La mayoría de 
estos se pueden considerar como descuidos de la supervisión continua de una construcción y 
son fáciles de solucionar. 
El uso de mano de obra no calificada, y de que quien se encargue de una obra sea un 
técnico no calificado envés de un ingeniero, es de los principales motivos de que se pueden 
observar errores tan sencillos como una pendiente en dirección contraria a un desagüe.  
 Se requiere de un mejor sistema de supervisión de las obras, tanto por parte de los 
constructores como de las instituciones publicas. Esta es la mejor forma de garantizar que las 
construcciones se hagan con un nivel de calidad y que se puedan llevar acabo de acuerdo con 
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